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I'NTRODUCCION

Aun prescindiendo de conocer los resultados de las_
estadisticas judiciales, que arrojan cada afto los Juzga-
dos de) Arrendamiento Inmobiliario en el Distrito Fede--
ral, es por demis evidente el cdmulo de juicios que por_
turno, se reciben en esos Grganos jurisdiccionales al fi
naiizar el afio, aurmentando excesivamente la existencia -
de expedientes por resolver, esto es, por los miltiples_
problemas que se suscitan en la aplicacidn, interpreta--
cion y cumpliniento de las disposiciones que regulan a -
los contratos de arrendamiento inmobiliario, bien sea, -
juicio especial ce desahucio, prdrroga, rescisidn, termi
nacign de contrato, ete., de aguf la gran importancia --

que reviste a este pacto,

Para ningin arrendador que haya tenido Ta mfnima ex
periencia prictica, en la ejecucidn y en el incumplimien
to que pudiera presentarse en alguna de las obligaciones
relativas a los contratos locativos entre particulares y
que haya notivado una controversia de esta naturaleza, -
podrd negar los miitiples y-prolongados trdmites que im
plica seguir el juicio en contra del arrendatariog para.-
lograr que &ste, desocupe y sntregue el inmueble contro-
vertido, pero no sin antes dilatar y entorpecer la deci-
sidn en los Juzgados del Arrendamiente Inmobiliario, lo_
que no soio redunda en perjuicio del arrendador, al opo-

nerse a3 entregar el inmueble cuando ya no tiene derecho



alguno que 1o tutele, sino también atenta contra la pront:z y
expedita administracidn de justicia, advirtiendo pues, que
no sofamente representa un problema de cardcter jurfdico,_
sino también o es de carfcter social; por lo que, tales -
problemas 2levan de manera desmesurada el volumeh de con--
troversias por tramitarse ante Jos diversos &rganos juris-
diccionales del Tribunal Superior de Justicia del Distrito

Federal,

Por lo anterior, se deriva que la satisfaccidn de la_
demanda de arrendamiento de inmuebles destinados a ta habi
tacidn como de locales destinades a le {ndustriz o al co--

.mercio, presentad un abrymador problema quizd en todo nues-

tro paf¥s.

La actual polftica de contencibn de los ingresos de -
los sectores medio y bajo neo hace sino agravar 12 demanda_
de arrendamiento, porque ante la permanente insuficiencia_
por parte del Estado para dar a estos sectores de nuestra
poblacidn una vivienda digna, cuyo objetivo se encuentra -
consagrada en garantfa individual en el pirrafo cuarto, -~
del artfculo d4o. de la Constitucibn General de la Repibli-
ca; el programa nacional de vivienda apenas es una forma -
minima de compehsar por un lado lo que se cevasta por otro.
Es por ello, que la inconstante construccidn publica y pri
vada de locales para arrendamiento, es por demds insufi---

ciente, ya gue sdlo favorece 2 una minima parte de la po--



blacidn., de tal manera que s&lo unos cuantes, con capaci--
dad econdmica, estdn en aptitud de adquirir en arrendamien
to sendos inmuebles, sin que influya 1a inevitable evolu--
cibn de prectios de renta ni la fuerte inmigracién que se -
experimenta en 1a Ciudad de M&xico en demanda de arrenda--

miento.

Ahora bien, dentro del titulo de e2ste trabajo se con-
templan bdsicamente dos de las principales causas por las_
gue puede terminarse el contrato de arrendamientos para in-
muebles; por cumplimiento del plazo o por rescisifn del --
mismo, 0 bien, dos de las formas por las que generalmente
se resuelven estos contratac on los Juzgados del Arrenda--
miento Inmobiliario en el Distrito Federal. Sin que deba_
entenderse que sblo se contemplan estas dos causas de ter-
minacidn y se omite e} anflisis de las restantes a Que se_
refiere el artfculo 2483 del Cddigo sustantivo civil, sino
gue por el contrario, se ha destacado en este intento, ---
otros aspectos y figuras jurfdicas gue no se mencionan en_
el capitulado iricial, perc gque por sy minuciosa regula---
cidn relativa a la =ateria de arrendamiento, como por la -
abungante aplicacibn forense, aunjue someramente se conten

plan en e) desarrollo de este trabajo.

Asimismo, s¢ incluyen algunos criterips jurispruden--
ciales conforme al tema desarrollado, se citan algumas te-
sis publicadas en los Informes rendidos por su Presidente_

2 la Suprema Corte de Justicia de 12 Macidn al finalizar -



los afos de labores, precedentes y contradicciones de tesis
entre Tribunales Colegiados Civiies y por Supuesto, jurise-
prudencias publicadas en diversas compilaciones en el Sema-
nario Judicial de la Federacién de 1917 a 1975, 1917 a 1985
y Ta Gltima de 1988, as? como de algunas otras publicacip--

nes no oficfales.

Trabajo que si bien es cierto no es posible agotar por
abundante que .esulta este tema dentro del COdigo Civil pa-
ra el Distrite Federal, trataré objetivamente de Jestacar -
algunos aspectos particulares que se presentan desde el con
cierto de yoluntades entre arrendador y arrendatario, en la
accidn de demanda, contestacién de la misma, reconvencibn,_
ofrecimiento i1nmotivado de pruebas comd es la confesional, _
testimoniales, periciales, etc., el ejercicic abusivo del -
recurso de apelacidn, cuestiones incidentales y de algunos_
otros aspectos procesales; la promocidén de sendos amparos -
sin interés legftimo, contribuyendo con ésto, se intensifi-
quen extraordinariamente los juicios de garantfas ante los_
Juzgados y Tribunales Colegiados Civiles gue hasta ellos --
acuden Tos litigantes temerarios, con objeto de ohtener la_
suspensidn de los efectos de las resoluciones o sentencias_
que para los arrendatarios les son desfavorables, empahandg
asf a tan noble y justa institucidn jurfdica y en demérito_

de la pronta y expedita administracibn de justicia.

Adviprtiendo pues, que el problema habitacional y comer

cial es por una parte, por ¢l crecimiento vertiginoso de la



poblacidn en el drea metropolitana y la insuficiente cons
truccidn y oferta de inmuebles destinados al arrendamien-
to; y por la otra, por lo prolongado que resulta el trdmi
te de los juicios de arrendamiento para obtener por sene-
tencia la desocupacidn y entrega del inmueble cuestiona--
do, motivado en la mayorfa de los casos, por las tdcticas
temerarias y abusivas que se hacen durante el procedimien
to pira qua el arrendatario continie oponi&ndose a la pre
tensibn del actor y d¢isfryte el mayor tiempo posible en -
12 posesidn del in~yeble, razén por la que hoy en dfa los
propietarios de irmuebles, prefieren vender ese espacio -

que bien pudiera ser rentable.



CAPLTULO I
GENERALIDADES DEL CONTRATO

Y.) BREVE REFERENCIA A LA EVOLUCION HISTORICA DEL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTQ PARA CASAzHABITACLQN,

Siendo el Derecho Romano el origen y punto de par
tida del derecho positivo y fundamentalmente constitu-
ye la base de - todo estudic histérico-juridico por ser_
&ste el creador de casi todas las instituciones jurTdi
cas que se remontan hasta &), porque a través de la ~-
propia historia es come puede descubrirse Ta evolucibn
y los razonamientos que han justificado de alguna mane
ra las constantes transformaciones de nuestras instity
ciones jurfdicas, ya que del est.dio del pasado deriva
1a mejor razdn para el presente y la mejor planeacidn_

hacia el futuro,

Buscar el origen del instituto implica desandar -
el camino recorrido por la historia y llegar a un prin
cipio que no es tal, por lo indefinido y oscuro, el --
que, no obstante, se ha tratado de construir con dates
imprecisos, por elio y las mds de las veces hipotéti--
cos. Despuds de los estudios efectuados por Summer --
Mafne, seguido por la mayorfa de los autores alemanes,
se llega a aceptar que el pueblo primitivo vivia en co
munidad y tal vida impecdia el nacimiento de los contra

tos con las caracteristicas de individualidad con que_
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se inicia la evolucidn hasta nuestros dYas.

Yituvio y Columella hacen una interpretacibn de he
chos en la evolucidn histérica a través de suposiciones
y justificaciones deductivas. El primero da una des---
cripcidn fantlstica del hombre primitivo como habitante
de los bosquer; muestra la necesidad de los mismos im--
pulsados por el medio ambiente de buscar refugios en --
1as grutas abiertas en las montafias cercanas o en las -
copas de los drboles; de ellas pasan a chozas de barro_
toscamente construidas, y de ahT en mds se origina el -
adelanto arquitecténico, apareciendo o surgiendo las --
censtrucciones de basamentos sblidos y las de uno y dos
pisos “gque el antiguo romane construfa para el uso de -
sy familia”. E1 aumento posterior de la poblacién tati
na marca e) nacimiento de la gran urbe, con el problema
conmin a los tiempos antiguos y modernos de la escasez -
de vivienda. Se orizina el coenaculum, en virtud del -
cual una de las partes daba alojamiento a otra que no -

1o tenfa en la propia vivienda. (1}

El arrendamiento no se desarrollé en Roma sino con
las conguistas, con el gran comercio, con la afiyencia_
de extranjeros y con las emancipaciones de esclavos: Ta

poblacidn inestable y pobre no podfa adquirir su c3sa;_

i ] i kill, s.
1) Enciclopedia Jurfdica Omeba. Editerial Oris '
( A. Rep. Argentina 1979. Tomo XviIl, pégina 777.
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se alojaban en el fltizo piso de las casas fmmiliarss, pa
ra luego encontrar 8silo en lag insulaes, casis de renta -
construidas por los romfnos ricos. Ios capltales encon—
traban as{ uns inversién eegurs, mientras que 1rs parso—
nas menocs Afortunadas hallaban alojamiento seguro. (2)

Por consiguiente 1& locatio conductio rerum, oontra-
to gque desde hnce dos mil afos se snouentsrs an el cantro_
de las oontroversias sociules, ya sra muy frecuente en —
tiempos ilmperiales (en el siglo 1 de nuestra ara), Roma -
ocontaba com unas 50 000 vecindades, objeto de arrendamien
to, y edlo 2 000 casas eisladas. Sin embargo, la protec-
cién del arrendaziento se muesira por primera vet a fines
de 1a época cldaica, y adlo sn materia de arrendamiento =
agricela, con 18 remissio mercedis.

La locatio oonduotio rerum no podfa tener por objsto
sine bisnes no ocnsumidles. Aquéllos cuyo destine normal
fuara 01‘ ser consunidos no podfan oconetituir, légicements
objeto materia de un contrato que no psrmitfa mde que un_
goce temporal. Otro requisito ers que el objete se halla
ra en el comeroio. For ejemplo, el hombre libye no podfa
darse en locatio-conduptio; lo que sf podfa dar en Arren-
damiento era su energfa. El precic del arrendasiento de-~
bfa consistir en dinerc. Debfa ademds estar determinado_
y ser razonable y seriol una renta de un agsterci¢ por —
mes para cass normal, oonvertir{s el arrendamiente, por ~

su falta "de seriedad®, en una donacién.

(2) ¥azeaud Jean, Henri y Ledn. "Lecciones de Derecho Gf
vil", Tercera Purte, Voluren IV Los principales con—
tratos. Traduccidn Luls Alculé-Zamore y Osstillo, —
:icionu Jurfdicas Buropa-inérica. Busnos Aires 1974

g. 6.
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Un rasgo social se manifestada en la dispesicién por
1a cusl, en c8so de mala cosecha, el locator debfa conce=
der al conductor una remissio mercedis (o seam, un perdén_
parcial de 1a renta), antecedsnte del ertfeoulo 2455 del =
Cédigo otvil. (3)

Hoy en dfe el legislador ha tratado de paliar las —
consecuencing de le crisip de la vivienda debido & lea —
cireunstancies econbnicas, a le destruccidn de edificios_
para arrendanianto y por el desarrcllo de las grandes de-
pendenciss sdninigtrativas. Con esa finalidad le ha obli
gaedo al arrendador, por una parte, a maniener en la fince
al inquilino luege de la gxpiracidn del arrendamisnto; y,
por otra parte, a fijar imperativamente los precios de al
quileres, esa fijacidén ha tenido consecusncias muy graves.
Y 88 que al leg:islador no se ha contentado con prohibir -
un alrs correapondiente & la escapez de los alojamientos:
g9 he negudo, &l menos para los locales de vivienda, a de
jar oue los propietarios tengan en cuents la baja del po-
der adguiaitivo de la moneds; por eso se han encontrado -
los propietarios en 18 imposibilidad de efectuar laa

obres de conservacidn necesarias.

El legislador se vio obligedo entonces & instaurar -
una polftice nueva de 18 vivienda, facilitando a los por-
ticuleres, m:adia.nte préstemos consentidos en condiciones_

ventajosas, la construccién de immuebles en copropiedad.

(1) PMoris Margedent S, Guillermo. ®*El Derecho Privudo =
Romano®., BEdit, Easfinge, México 1983. Pdg. 412.
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Bsos préstemos suelen ser & largo plazo, constituyen

una oarga considerzble para el Batado, que en razén de -
las sucesivans desvelorizaciones, no serd reembolsado sino

iaperfectements,

La legimlacidn especial, surgide de las dificultades
desde la primera guerra mundial, he adquirido amplitud —
considerable, y ha creado sn materia de locales para vi—
vienda, para usos profesionfles, pars umoas comerciales, ¥y
pare los arrendemisntos riaticos, slgunng reglas imperati
vas que derogan las del O§digo 0ivil; ein embargo, estas_
dltimas constituysn todavia el derecho comdn del mrrenda-
miento. (4)

Considero de suma importancia hacer refaerencis a ls_
exposicidén de motivos formulads por la Comisién Permanan-
ts en el alio de 1983, por ger el arrendamiento para capa-—
habitacién, uno de los contratos de mayor importancia eo_
nuestro pafs y que es motivo inquietante del legislador.
Aunque en el presente trabajo no ae &voque a iratar el —
problena de la viviends en su aspecto genérico, sino aue_
ge trata concretémente de las controvaralas cue implica -

este contrate y su proyeccidn en juicto.

"La satisfaccién de la demenda de viviends en todas_
sus modalidades presenta un abrumador rezAgo eon nuestro--—
pafa. El capital ha jugsdo en este campo ur pupel tan 18
mentable rus el Estado ha debido intervenir coro comstrug

tor de vivienda para la renta, en vigta de las lagunrs —

{4) wazeaud Jean, Henri y Ledn. Op. cit. pig. 8.
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que luz accidn del ssctor privado no ha podido llemar., --
La producoidn piblica y privads de vivienda, adends de —--
esr insuficiente, ha favorecido a una parte minoritaria -
de 1a poblacidn, de tel muners que una proporcidn crecien
te de ésta reourre al arrendamiento para ¢conseguir un es-
pacio habitmble, problemsa que se agudiza en las dreas me-
tropelitanas como l1la Ciudad de México."

"La evolucidn de loe precioe de las rentes, el rezago
de 14 oferte de viviendu, el estancaulanto de la oferta -
de viviendi en arrendmrmiento y de los ingresecs de los in-
quilinoa, asf como 1a abusiva mctitud de los arrendadores
han convertido en un lugar comin 1a necesidad de oue el -
Estndo imponga limites precisos a la relacidn entre arren
dador y arrendaturio por medio de uni ley inquilinaria.
Bato, por cierto, no es privativo del momento aotual y de
13 crisis que ghora vive el pafs, Ha sido una demandn 1la
vantada reiteradsmente en la historia oontempordnen de Mé
xico y siempre satisfecha de maneru parcial y cifiéndoss 8
1la tradicional figura del contrato mercantil civil tan au
perado en esta modalidad por los hechog.®

"Ahoru 1a necesidad de regular 1las rentas y la relfe-
oién srrendador-arrendatario es indispensable no aflo en_
la Ciudsd de ¥éxico, sind en todo el pafs, por las nuevas
y araspdtices condiciones econdmicas por lam que pass la -
Nacién. Bste necesidad ba sido recomocida por *odos los
grupos politicos y hoata por las mismag autoridades del -
Bjecutivo y, sin ewbargo, la regulacién inouilinaria no -

8¢ matertaliza.” (5)

(5) Bxpoeieién de motivos al proyecto de reformas 2l céay
80 de Procedimientos Civiles. Comisidn Perzanente, ju
lio0 20 4e 1983, pdg. 15. =
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1.2 DEFINICION DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO EN 105
MDIGOS DE 1670 y 1884,

Otrora nuestros Cddigos Civiles de 1870 y 1884, an sus
preceptos 3068 y 2936, respectivements, definfan &l contra-
to de arrendamiento en los eiguientes términos:

“Se llama nrrendamiento &l contrato por el —
que una persons cede & otra el uso o el goca_
de una cosa por tiempo determinado y mediante
un precio cierto. 3Ze llama arrendador el que
da 1a coss en arrendamiento y arrendatarioc al
que la recibs.®

Deriva de la simple lectura de ests precepto, para dar
nos cuenta que en nuestros ordenanientos civiles se fija co
mo elemento t{pico dal coptrato de arrendamiento 1a tempora
lidad.

Cabe seflalar la desigualdad entre los contratop de wem
arrendsmiento determinados como temporales a seflalar expre—
saments su duraoidn de manera fija, puesto que el contrato_
siendo temporal pusde celebrarse por tiempo indefinido. ==
(Arta. 3077, 3168 y 3169 del 0ddigo de 1870, con relacidn -
a los artfculon 2945 y 3032 del Cddigo ae 1884)

BEn nuestro Cédigco vigente, loa artfoulos 2486 y 2487,_
ge refieren 2 los contratos de plazo fijo, puea al estable-
cer que si deapuea de terminado sl arrendamiento, continda_
el arrgndataerio, sin opostoién, en el goce y uso dsl predio,
el exrendamiento continuard por tiempo indefinido, modifi--
oando el propio contrato de tiemapo fijo 8 tiempo 1ndor1nif—
do, ’

Sin enbargo nuestros anteriores Cddiges de 1870 y 1884,
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sélo previenen ocue el arrendadiento debe ser temporzl, pe
ro no ge sefala en ellos el tiempo méximo oue deben durar

dichoa contratos.

La razén de ser pere oue el legislador hayw sefrlado
un 1fmite temporal, es que tinto los errendamientos muy -
prolongados como los demasiade braves, tienen inconvenien

tes.

En los primeros existo ol incomveniente de que si son
perpetuos, en realidad el crrendamients se convierte en =
una verded.ra compra-venta, paraue i el uss y diefmite -
de uidt cosi se concede a perpetuidnd ya no tiene el pro--
pletario el derecho de adquirir ese propio disfrute de 1a
cosa, en reclidad ha enzjenade no el uso, sino -~ue ha enz
jenads la cosa; purs no tiene objet> tener 12 propiedad -
de unn cose de 1t aue no se pudiera reivindicsr el uso o_

diasfrate.

El zrrendaziento por lirzo tiempo tiene el inconve—
niente do despreciar 1la propiedad, Resulturis diffcil —
reivindiosr o adauirir une propiedad nue dursnte Ducho =«
tiempo h.. e3ttde dada en arrendnzientso sstre todo zi au -
precio err k232 o se habfun rnticipzdo el pugo de rentes;
poroue dur:nte ece tiempd no podrfe obtener de la propie-
dad todas lrs ventajus cue ¢l propietario puede secar de

gus propias cosas.

Por o*r-. perte, tanbién 123 arrendi—ieniss z cortd -
pl2zo tienen sus desvenifj.s, oueato ~ue d.de 1la brevedad

jel contrrto de arrendamients orozurard el zrrendador obe
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tener todo el aprovechamiento posible, ademds de que no le
intorgsa afectuar mejoras de importancia en ¢} bien ARrren-
dado, dado que no tiene sl tiempo de compensar tales eroga

elones con el disfrute de la cosa.

Bn este orden de ideas, estimo que las dencminacionss
utilisadas en nuestros anteriores ($digos, son tan solo el
precedsnte histédrico-jurf{dico de nu=atro Cddige Civil vi—-
gente.
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1.3 LA QONVEWCION OOMO APLICACION Y CREACION DEL DR-
RECD,

El contrato analizado desde el punto de vista de la_
teorfa pura del derecho y de acuerdo ¢sn 1la definioién -
tradicional, convencidn es 1 concordancin do voluntedes_
de dos o varion aujetos, tendientes a producir un efeoto_
jurfdico, es decir crear o extingulr uns obligncidn y el _
derecho suijetivo correspondiante, 3i la tearfs tredicio
nal no ve en 1l: conveneldn sino un acto gurfdico (en el -~
sentido del término wlendn RechtsgeschBft), es porjue la_
copsiderc golemente degde ol dngulo vipual da la uplica—
oién del dereche y la ejecucién de normas., Al concluir -
una convencidr, los sujeios Gplizan una regic de derecho_
pacta sunt pervrnda a une situacidn coacrete, y ue Birven
de slla pare regular suy relAcicnes reofprocas. EBEn efeo-
to el acto jurfdico es, de ncuerdo con t&l teorfe, un: mQ
dificsoidn en la eafern de 10z derachow subjetivos, el da
recho objetivo, es dacir, el orden jurf{dico considerado =

como sistena de normas, no sufre ningin caabios.

Dicha teorfa pasa por alto unaA de lis funciones nfs_
importantes de 1a cornvencidnu: la fureidn crendora del dew
recho. Lo qua es mds, al -poner 18 nocidn del ascto jurf-
dico a2 le de la lsy, la teorfa tradicional trata de doter
mipar 1z naturaleza de 1a coavencidn sin tomar en cuanta_
su papel creador de derechd, funoidn reservada, de touer-

do con eea teorfn, & la le,28lscidn.

As{ puee, la doctrins de gue hablamos define el con~

capts da convencién ntendiends dnicorente & su funcidn de
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aplioacidn del derechos. XKl fin esencinl de la convencién
es, por definieidn, producir efectos jurf{dicos, pero como
18 convenoidn tiene, por su mipra naturalesd, sss cunlie—
d48d que denominamos su “fuerza obligutoria™, y los sujew=
tog adquicren, a consecuencia de lo estipulsdo, obligmeig
nes y derschos cue anteriormente carecfan, la funcidn ——
creadora del derecho debe existir en cada convencidn, in-

ciuso en el contrato de derecho privado.

Da este 20do, la sntftesis entre creacidn y apiics—e
eidn del derecho, que la teorfa del derecho privadoe trats
de presentsr cocxo absoluta, cumndo contrapone la ley al -
acto jurid:co, mo es sino relativa, yu que, en la jerar-—-
qufa del derecho, t03o #cto constituye, en principic tan-
to un& creacidn como una aplicacidn o ejecacidn del dere-
cho. Por evjaxpio cuando dos personis celebran un coantra-
to de srrendamlento, indudablesente aplican las reglas —
abstractas relativas al contrzto, reglas cue se encush=—=
tran formuladas en el Cddigo Civil o en una ley especial.
Pero al celebrar dicho contrato, crean asicismo norwas in
dividunlss y obligrciones y derechos concretos que no ==

exist{an mn*ss 2e 14 conelusidn del negocio.

Razdén por 1m cukl ia teorfa tredicional considera cp
;0 absoluts 1 sntagoniemo entre creacldn y aplicacidn -
del derecho, entre ley y acto jurfdico, y no recomoce a -
1a eonvencidn su funcidrn creadora del derechos, reside en_
que identifica la nocidn de derecho objetivo con 18 de —
norga gensral y opone - ssta Yltimz el concepto de dere——
cho subjetiva, al ~ue conaideri., en consecuencis, coxo &l

g0 por coapleto diferente cde una norma. Un camtio en la_
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esfara de los derechos subjetivos no puede inplicar, por_
ende, ung modificacidn del deracho objedivo.

Al razonar de esta gusrts se ignora que el fendmeno_
primario del derecho en sentido sudbjetivo no puede sar [ 2§
no la obligacidn, y no un derscho, en el asntido ds auto-
rigacidn o feeultad,

Se oivida ademds que no hay derecho subjetivo en es-
te sentido sin unn obligueidn, porque cade darecho de un_
sujeto presupone nocesarimments el correspondiente deber_
de otru persona, El hecho deo que un sujeto se encusntra_
obligndo a deterzinada oonducta, & pagar por ejemplo una_
clerta guma, significa que debe conducirse Jurfdicemento_
de ese xodo; 0 aed, que uns nsrza jurfdica en vigor le im
pone tal conducti, Xl deber de un sujeto, de comportarse
de ofsrta maners, no es aino une norma que 1o obligsn a --

realizar ess comportamtiento. (6 )

8i la convencidn tiene "fuerze obligatoria® y sus —
efectos conalaten en obligar a los contratantas a4 la rea~
1liraoidn de una gonducta a la que anteriormente no estée—
ban obligados, sllo significa qus la convencidn ha creado
una norma que no sxistfa antea de 1a conclusidén del gon——
trato, as decir, und norma que oXige ema conducts dien de
terminada que c>nsti*uye el oontenido de le cunvencidn.
El sfecto jur{dico de ésta am dicha norma y no una volun-

tad cuperior & oada uno de los contratantes, dotads de —

(6) Kelsen, Hans. "Z1 Contrato y el Iratado®. Treduceidén
de Eduardo Garcfo Mdyner. Imprenta Universitaria. Né-
xico 1943. Pdzs. 3 y aigts,
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ese cardoter mfetico que alguncs autores le atridbuyen. -~
Tel norma es tan "objetiva™ como 1a regla pacta sun per
venda que loe contratantes aplican al celebrar la conven—
ecidn.

Considero iaportante mencionar & la voluntad y sus -~
nanifestaciones como elexentoa esenciales de la “conven——
oién® como procedimiento gensrndor de la norma contrac——

tual.

A} Ia convencidr @s un aouerdo de voluntades ds dos
(o vyarios) sujetos. 3Sste upouerdo implica dos (o varias)
zAgifestaciones concurrentes de voluntad. L& voluntad co
mo.acto pafquico en el interior del sujeto no basta. Be_

necesario que la voluntud de las parasonas ae naplficete,_
puas es requisito cue la voluntad pueda ser commobadsa por
las instancias competentes para aplicar el derscho. 3f -
ol orden jur{dico atribuye a un estndo de hecho la cuali-
dad de supuesto y de oconascuencia de derechc no ea nunca_
el hecho an sf, eino el hecho comprobado por el érgano =-
¢cozpetente, dentro de un procedimiento juridico. Por ee-
ta razdn, todo hecho jurfdico debe ssr susceptible dg aFer
econprodado, lo qus sdlo es posible por medio de datos ex-~

teriores y sensibles.

1 orden jur{dico pusds prescribir para 1a manjfesta
cidn de voluntad una forme determinnda. Ln voluntad debs
rd expresarse por ciartos gestos, o por secrito. IEste —-
foraalismo es un rasgo caracter{stico de loa derechos pri
mitivos, pero como 1ln tdcniea del derecho hAce indispensa
ble una expresién cualcuiera de la voluntad, un ofairun -

de for=alismo result: inevitable,
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El elezento esencial no es la voluntad en sf misms,
sino la voluntad manifestada, surge el problema gue con—-
siste en suber cufles son l&s conescuencins de una discre

pancis entre la voluntad y su expresidn,

Cabe Bgregar que en abundantes ocasiones, la volun—
tad de les personas contratantss en el arrspdaziento inmo
biliario, no se manifieata formalmente, por lo que resul-
ta diffoil rers aabis partes, comprobAr en el procedirien
to judicial lu relacidn comtractual existents, cuando ——
aquellan partes dejan de comportarse como arrendedor o cg
20 arrendataric en la contienda, asimimwo resulta verdads
remente ventajoso para una de leas partes la oconfusién pa-
r& el Juggador cuanlo hay pretensidn de acreditar una re-
1e046n contracturl diverea 4 1a yue se conoluyd originfl-
mente en 1la convencidn, como ruede rrestarss y susle auce

der can la relsacién jurfdics del cozodato.

Al respecto pueds citarse 8 oontIerio sensu, la se—
gunda tesis relacionada oon la& jurisprudeccic 48 de l¢
Tercors Sala de la Supreca Oorte de Justicia de la Naoidn,
Cuarta Parte del iApéndice Al Semanario Judicial de le Pe=
deracidn, compilecidn de fallos exitidos de 1517 = 1985,
que & 18 letra dice:

PARRENDAMIZN 00, POIMALIDADES DEL. Le forns

prescrita por el srtfculo 2406 dal Cédige Ci

vil del Diestrito Pederal no ee &d solemnita—

tem, sino simplecents &d protvationexr y, por_
lo wigro, y co+o o mayor abundamiento lo dip
ponen los artfeuloe 485 y 49C del Ciaigo de_
Procedimientos Civiles del Distrito y Terri-~
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torios Pederales, no es necesaria 1o presen~
tacién del contreto escrito parn que proceda
1o dexanda de desocupacidn, sino cue besta -
al respecto con derorntrar aue las partes han
ourplido voluntariasente con 61, ocomporténds
#e como arrendador y coxo arrendatario.®
y: B) 1a concordancia de voluntades. Si nos pregun-
tarmos de qué waners las voluntades de 408 o varive indivi
duos, constitutives del hecho de la convencidn, deben &3]
perar, el andlisie revela que lep voluntades o, mds bien,
las zmanifeesteciones de volunted de los sujetos que cele—
bran ls oconvencidn deben aparecer dirigidos hacla el mis-
oo obleto. 3ste objeto ea siempre 18 confucts de un indi
vidue y an gSeperal la conductse de unoe de los dos indivi—
ducs cus celebran le convencién. Las partes cor‘ratantes
detean, da acuardo con 10 que puede inferirce de sus mani-
fastacicnes, guerer la miamsa cosa, ea decir, los actoe de
voluntad expresados han de ser paraleloa, sin en el c&80_
de 1xs partes contratantes dedban, pegin 1os tércinos de -
ls convencidn, proceder diferentezente. IO que Bo llaas
concordencia de veluniades es precisazente el hecho de --
gue, 21 ¢oncluir la convencidén, lss partes contratantes -
quieran la miaws copa, o sea, la circunstancia de que sus

voluntedes tengnn el miewo contsnido. {7)

B conclusidn y de conformidad con le teor{s do Kele

sen "X1 fin esencinl de lr convencidn es, por definicidn,

{7) Kel=en, Hans. Op. cit., pdginas 12 y sigts,
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rodueir efsctos jurfdicos; peroe como la conveneidn tienes,
POr su rimes naturnleza, esa cuAlidnd denominada 'tuu-:a
otligatoria< y los sujetor adQuisren, s consocuanoie de -
lo estimledo, obligaciones y derachos de ous Anteriormen
te carecian, 1a furcién cresdors de derecho debe exietip
en cade convencidn, inclumd en el contrato de Derecho Pri
vado®; es por ello que la ley ta concedido a loa pa.rtiou:
1ares el poder de crear norsas de dereche 3 de autolimf.-
%er coxn ellas su litertad parscpal; tor 1a que les sotipu
lnoicnes efectusdas en tales actos tieren fuerza ebligato
ria pars las partes qus celsbran un contrato; fuerrs coxmo
le que poses 1o Ley respscto ds le geceralidad de las per
sonads, »dlo que rientrns deta obliga a un nizero indeter—
ninade de sujetos, aquéllos compromsten solelents a lop =
partes celebrantss del contrato o al sautor de 1a declara-
cidn urilateral de volunsad.

Bs por éa%0, que resulta indispensable precigar el -
alcance y efectos del contrato madiurte la interpretacién
pisterftica tanto de las estipulaciones prrticulares de -
1os coniratanies ccxo los dlapoeitivos legalea qus cozpl 3
mentan a squéllas, o 3ue estatlecern limitacicne~ jue los
particulares no pueden traspasar rerc cue sin eshbarge su-
chos de sllos 15 hicen el estarlecer cldusules leoninues ~
on detrizento de AlpunA de las parses. Olviddndose rela-
cigr:r las cldusulas de)l conirato con les normns legulss_
gqua rezlementsn & lop contratog y comalderscdo el tipo de
contrato celebrado pera aasf cbtezer de t3doc sse conjunto_

de disposicionses, una tnterpretacidn confo:me al derecho.

Finclrente, en cuanto & 13 relacidn de cléuswles & -
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que aludo en el pdrrafo anterior, paso a precisar ques:

I) Hay cldiusulas fundarentales dsl contrato quo se cg
lebre, fijadas por la ley, ias cuales no pueden suprimir-
se mun ouando aa{ conviniera a alguna de las partes, so —
pens do desnaturaligar el escto celedbrado: €ates son las -
llaxzadas "cldusulns esenciales™ que se dan por sobreenten
dido y no se pueden elimipar, como lo es, en el contrato_
3¢ arrendanmierto, cue el nrrendador ae obligs a conceder -~
el uso o goce temporal de una cosa al arrendatario, ese -
obligacién temporal puede suspenderse 0 prérrogarse, mis_
no concederse dé zanera perpétua sin un térxmino seilalado,
ni mucho mence se puede suprimir el pago por el uso o go-
Ge de la oopa 8o pena de que exista la presuncidn del con

trato de comodato.

I1) Hay otras cldusulas que &1 biern es clierto son —
connaturales al acto y han sido establecidas por la ley,_
se pueden eliminar por cldusuie expresa: éstas son las ——
lleandas "cldusules naturales® que se tisnen también por_
sobreentendidas y of pueden supriziras por algund ds las_
partss; tol em el caso en el gue el arrendatario por su -
culpa o negligencia pudiera ocepionar dafices a la finca —
arrendada, éste sl ser vencido en juicio, deberd pagar «l
arrendador loe dafios y perjuicios ocasionndos por el even
to dafomo, (artfcule 2435 del Cédigo Cival vigente) y;

111) Las cosas o cldusulis, sue 86lo existen si las_
partes las crean por disposicidr contrastual especifice y
lag que supongo son 1ne que més hen dado orfgen & inter—

pretacidn dentro de los juicios o controvereias de arren-
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dsciento immobiliario, que =on lta llamadas “"oldusulrs ac
cidentalesa™.

1 jurista francés Pothier hace una clars distincidn
ntre las cldusulas esanciales y las aatureles, que reco=-
&e o1 artfculo 1835 de nuestro Oldigo Civil vigents y que
& la letra dice:

"los contratactes pueden poner las cldusulue
qua cre&n convsnientes; pero luAa gue M8 re—
fieras a requisitop emenciales del contrato_
¢ sean consecuencis de su naturalera ordinAe
ria, se tendrdn por fuestas aungue no me ex-
pressn, A no ser que las degundas sefn renun
ciadss en los casos y térrinos permitidos e
por la ley.*

K> obatants lo anterior, en las cléusulas sccidenta-
les ss pactan dipposiciones al teror de las leyss prohidi
tivas o0 de interds putlico, donde ss Antepone ol purticu-
ler en deirirento de unc de los contratantes, como lo es_
et la penr oconvencional geflaleda en loa contratos de ——-
arrendaziento para el cAac de que el inguilino eigs ocu—-
pando 8l insueble despuds de haber terminado le vigsnoin_
del conlrzstc y qus muchas vecss cqualls cldusula penal sx
cale s valor o cuantfa a lo suerte -rineipul ocue 58 re—
eclaxs &l inicio del procedistento, ademds ds Que hay O
808 en que en 1A nifan dezands se recla-s el pugs de da—
flos y perjulclos por 1la resistencis del wnrrendatario a ds
socupaAT ¥y entrasar el inmmuedle, situkeidn cue es contra—
ria a 1a ley conforme al artfculo 1840 del Gddigo Cival,_
que dice;

"Pueden los contratantes estipuler cisrta -
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prestacién coxo pena para el caso de que la
obligacién no ss cumple o no se cudple de —
le manera convenida. Si tal estipulacidn -
se hece, no podrdn reclazarse, ademds, da—
flos y perjuicice.”

Cabe citar a ente respecto, la tesis 1435 publicada_
en el Boletfn de Jurisprudencia de 1962, plgina 272 da 1a
Tercers Sala (no publicads oficialmente por 1& H. Suprema
Corte de Juaticie de 1la Nacidn por lo que queda sélo coxo
tooria jur{dioa), que & la letrn dice:

*PERA CONVINCIONAL. Bstipulada en el con-
trato de arrepndaciento, no procede la de—
mande de daflios y perjuicios, por el tiempo
on que el ingquilino coentinde ocupando el -
inmueble arrendado, una ver fenecido el ~—
término de locecidn. BEn 1o espscie no se_
realsicin Tenoacabos 0 pérdidas eufridas en
el patrimonio del arrendador, por falta ds
cuxplimiento de l& obligacidn, que segm -
el artfculo 2108 del CSdigo Civil constita
yen los daflos, sinc que en la demenda se -
exige el pago da los rerjuicios sufridos -
por la privacién de lo jue el actor conai-
derd coms gunsncia 1fcita, o eead 1l difew
rencia sntre 10 gque la casa le produjo y_
1o que le pudo producir, durante el tiezpo
ez que le inguilins continué ocupendo el -
inaueble despuds de vencicdrs los dos messa
del avipo de terminueiln de contrato de ~—

errendaziento...®. (8}

(8) Aaparo directo 284/19€0. Jacodo Selleh Lavy. Resuelto
el 23 ds ensro de 1662, unanirvided 4¢ 4 votos., Ponen-

et ¥tro. Garcfa Rojas en ausencis del Mtro. Carlos -
Estrada,
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1.4 ELTYENTCS PE BXTITRNQIA.

Bn nuestros enteriores Céaigoe de 1870 y 1884, cuane
do =e referfan = los elecentos de los contrutos, no cone—
teapladban todos loe que actualmente son canalderndos coro
tales y adezds de jue no distingufan lce slexentos de ~—
sxigtencir, de 105 cue se exisen pars su wvalidez, omisio-
nes que el Cddige Civil vigents subean? sn sus artfeulos_
1794 ¥ 1735. (S)

As{ teneoos gue 21 vrimero de allos dtcaes

"Para la eximtencia del contrato se requiere
I. Commsentizlents; II. Objsto gque pueda eger materin del -
contrato® de lo cus deriva que estos Jdos el:zentos son —
los esenciales para llever a ca&bo tsda ¢onvencidn, pero -
cabe soslayar & 1la sdlemnidad cozo elemanto indispensable
pare 12 cone*:zucidn del &ets.,  Aclarends cue on México -
no sxisten 1os coatratos solexnes y por 2llo ruesiro la=-
gislnador no tncluy$ a la solemnadad eatre les Taguic1tos_
de sxistencii pdr ser ésta unn expresifn ritual para 1le -

creaciln del acto cxz0 lo es en el mustrizontoe.

Consentiaolents, "Castdn dice jue ol consentiaiento,
de sentirse cun, sentir juntos, cuar:® l& m.azsn cosa, s1g
nifica tanty como acuerdd de voluntades, y ea 8l sle-ents

z4ds 31bstancizl, el :lae cel contrato™ (10}

Paru el neeatro ¥anusl BRor). Sorieno “conaiste en el
gouerdo de doa > més voluntnde: sobre la produccidn o ===

(9) Borie Sori=no, ranuel, *"teorf. Gener 'l de 1l:s Obligu-
cionas®. Tomo 1. Edit. Porcda, México 1353. Péze. 129
v 140,

(10) Muloz, Luis y Yor.les C:3echo, S:bino. "lozentarion_
~l <faigo Civil por: el Distrito Pederal y Territo--
rios Pederales®. Td.Cdrdeniis. Féxico 1372. Pdg. 442,
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transedpidn de oblignciones y derechos, siendo necessrio_
que estag voluntades tengan una manifestacién exterior.®
(1)

En el arrendamiento tonto el arrendader como el a-—-
rrendatario deben estar de absoluta conformidad reaspecto
8 las ocondiciones que van & regir su relacidn jurfdicas -
contractual, as{ pues, daben eastar acordee en el precio,
la oeners en que éste se VB @ pugar, el momento y lugar,
el término de duracidn y el destino o fin de 18 €O ~m—m
errendada. Bn la prdctica espacialzents cuando se cele=
bra el contruto as zanera formal; el precio y el destine
del inmueble se pactan de maners expresa y minucioes, co
88 realmente diffcil en los contratos verbsles para la -
interpretacién da la voluntad interna y la declarada de_

los contratanten.

For sira parve, la costumbre en nuestro pafs de ce-
lebrar el contrato conforme & formzs de antexano, gue se
expenden al piblico 7 gque en ln mayoris de los casos con
tienen cldusulas ventajosas para el arrendador y que fi-
nalments se encuentran algunas de ellas obsoletas y sin_
las modificaciones acordes 2 las reformas de la ley sus—
tantiva ¢ivil vigente. 32Bsto, desvirtda la real concor—
danc¢ia de voluntades de los proplos contratantes.

1 elenents jue akora nos ocupa tiene una manifestg
cidn de gren importancia cuando surge una actitud o con-
dueta aue revela la intencidn de contratar, sin que se ~
canifieats por palabra, eacritura o signos inejufvocos =
que dan orfgen & la figurn jurfdica de 1la "tdcita recon-
duccibén®, oue por la miema razén ser? sbjsto de estudio

en el segundo capftulo des este trabajo.

(11) Borja Soriano, Maruel. op. cit. pdg. 16.
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La ausencia del consentimientc en sl arrendamisnto -
es diffcil concebirla prdcticanents, pero es factible co—
20 se dijo anteriormente, cuando una de lms partes tiene_
la idea de que se trata de un contrsto de comodato y 1la -
otra de un arrendaxispto, extetiendo en este casc error -

en le naturaleza del acto jurfdico.

Cbyeto. De conf>r=idad cdn lo dispuesto por el artf
culo 1824 del Céaigo Civil "seon objato de lcs contratos:
I. La cosa oue el obligado debs dar y; 1I. Rl hecho gue =
sl obligado debe Licer o no hacer”. Colfn y Capitent di-
ceny “"Hablando con propiedad, un contrato no tiene obje—
to. El contruto ss un acto jurfdico y producs el efecto_
de crear obligaciones ya a cargo de las dom partes, ya &_
cargo de upa de ellas. Son estas obligaclones las que —
tienen un objete, sl qus puede consistir, yo en una cosa_
matarinl, ya en un hecho, y& sn une apsteancidn. Sor lo -
tanto, sflo de un modo elfiptico se puede hablar del obje-
to del contrato.™ {(12)

Siendo sl objeto mediato del contrato en general la
coms aue cebe darse y «l1 hacho zuc 22de o ne hnacerse, de-~
bemos tuscar cufl es el objeto del contrato de arrendumien
to. L& cosa que Bé VA & usar o gorar temporalmente 8 cam
bio del precio cierts y deteraminadoc qus por 110 se va a_
pagar, copstituye el objeto doble del contruto de arrenda

siento.

(12) Muflog, luls y Yoralss OQamacho, J. Sabino. op. cit. -
phg. 450,
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X artfculo 1825 del CSdige ¢Givil, nos dice que la -
cosa objeto del contrato debes

lo. Bxlgtir en la naturaeleza;

20, Ser determinado o detarminadle en Cucantos su
sapecia;

Jo. Betar en el comercio,

Lueso el articulo 2400 del citado ordenfmiento nos -
gaiiala los bienes susceptitles de arrendazmiento, los "gque
pueden usarse sip consuzmirse, excepto aguellos que la ley
prohibe arrendar y los derechos estrictsxente personales®,
Quedan fuera rues, comod objeto de arrendaciento la= cosas
consumibles por su primer uso, las prohibidas por la ley,

y los derechos estrictamente rersonales.

3esulta obvio el porgud no pueden ser suszceptidles -
de arrendaciento: una cosa que se congure por el priper -
uso, no podrf devolverse o su propletario por heber deja-
do de existir ésta, al término del contrato.

Tobefies (13) afirca que pueden ser objeto cuando se_
cedan para un ueo quée no les consuxa (contrato ad pompam_

et ostentationem), por su cardcter de temporalidad.

{13) caatdn Tobe@as, José. “"Derecho Civil Bspeilol Comsn y
foral®, Tomo II. Vol. II, ¥adrid 1935. Pdg. 136.
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1.5 3JEUISITO3 DE VALIDEZ,

a) La Capacidad (psra dar y recibir en arrendamiento)
b) La Voluntad exenta ds vicios
e) La Porma

d) La Licitud en el objeto, motivo o fin.

a) Le cavecidad la defino 21 maestro Bduardo Pallares
como "La condicidn jurf{dica de una persona por virtud de -
le euel puede ejercitar sus derechos, contrasr oblighclo--
nes, celedbrar contratos y realizar actoa jurf{dicos en £one
ral." (14)

La capacidud se divide en dos espeoles o grados; de -
goce aptitud pura ser titular de derechos y oblighciones y
de ejercicio dada sptitud oara hacerloe valer.

En nuestro derecho el artfculo 2401 del CSdiso sustun
tivo civil establece que puede dar en arrendauiento oin el
que no fuere duecdio de la cosae, bagtundo rsue tenga facultad
pare celebrar sl contrato, yB seA por autorizacidn del due
flo o por disposicién de la ley, por ejemnlo: el albacen de
12 sucesidn. De lo anterior se despreénde nue tienen Cupi-
oidad pars arrendar, loe que tensun la propledad plent o -
las facultades de edzinistrar siendo l& zi{nima requerida, _
la de adninistracidn, adn-ue ésta re restrinja en &lgurnon_
capos. Basta para dar en arrendemiento la cipocidid de =d

minietreeidn, con las lircitaciores gue conragra nueatru w-

(14) Palleres, Bduerdo, "Dcciontric de Derecho Procesal®,
2a. =dicidn. Méxieo. 19%6. T™g. 97.



- 25 -
ley civil, por ejexrplos el contenido del artfculo 1721 que
dice: "El albacea sdlc puede dar en arrendamiento hasts -
POr un afio, los bienes de le herencia. Para arrendarlos_
Por zayor tiempd necesita del consentimiento de los here-
dercs o de los legatarios, sn su casoe."

Planiol y Ripert nos dicen qus a diferencia de 1la —-
venta, af puede arrendarse 1i cosa ajena, (15) Por lo --
que la “capacidad es la aptitud de una persona para cele—
brar un acto Jurfdico vdlido.® Si esta aptitud hece fal-
te, ol actc jur{dico serd enulsble mun cunnde reuna todes
las dazds condicionss necesarinrs en cuanto al fondo y a la
forza, For lo gug resulta importantigimo saber qué perss

nas 8on capaces ds contratar,

on oonclusidn, la capacidad de contratar conssituye_
la regla, la situncién normal de las personss; la incapa-
cidad no es sino uns excepcidn, y ésta sdlo puede admitiy
86 en virtud de un texto que "declare™ &8 las peraonas in-

capaces, (16)

b) La voluntad exenta de vieclos. Cuando el conmenti

~ients 3e -2 oiorgsdo Tealrente, existe la voluntad, pero
ésta pusds encontrarse viciada. Para ser plenscente eli-
caz 1a voluntad debs ser libre y consc¢iente., Cesa de ser
1ibre s1 el consentiziento de uns ds las partes se obtuvo
por violencia. Dejs de ser consoiente 3i esta voluntad -

se decidid por error; ecuando el error es fortuito, me le_

(15) Planiol y Ripert. "Trztado de Derecho Prdetico Civil®
fozo X, Habana 1946. Pdg. 575.

(16) Flantsl y Bipert. "Tratado Elemental de Derecho Ci——
vil®., Tomo V. irs. edicidn. Cdrdenas Editoras, Wéxi-
co 1983, Pdg. 65.
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deja al aombre error; cuando es resultado de un angafio ee
dice ocue hay dolo.

El dolo, el error y la violancis, eon las tres causas
oue vician la voluntad, (17)

Habitualments se denominag vicios del consentimiento;
ssta expresidn es sindniza de "Vicios de voluntad®, gue se
ria prefaridble, ya que estos vicioe se encuentran también_

en los actos undlateralas,

Bl efecto de los vicios del consentimiento. Kl con——

trato o el soto jurfdice se forman no obstants cue el con-
santimients ssté viciado; exiate y produce sds efscton, --
pero la parte gue no ha obrado con plenitud de su Iibertad,
por haber sido viclentada o engailada, {iene derecho & pro-
mover 1a nulidad del ecto realizado. Cun este fin tiene -
una accidn Judicial; la neciédn de nulidad, por virtud de -
la qual log tridbunales extinguirdn el acto, si pe dezusn--
tre, en las condigclionss apropiudas, la sxistencis del do--

lo, violsneia o error. (18)

B nuestro C8digo Civil existen tres clases de srror;
Ds cfdeuls o de sritméiica y que 88le 22 lucar n gque ag -
rectifiaue (art. 1814 0.C.). De hecho, que ## cuando re—
cae sobre hechos materiales, y por dltimo de derecho, que
es curndo rechs sobre un precepts legal on cuanto a su ine

terpratacidn o mleance.

(17) ¥arcel Flaniol y Georgees Ripert. op. cit. Tomo I. Phg.
142.

(1€) Ibiden, pdg. 143.
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La gravedad en el earror puede tener distinta magmi—
tud dando lugar a los llamados: "“error obstéculo™ cuando_
impide gque se forzme el contrato, como casc concreto tene
mos el error adbre la naturalera del contrato o eobre 1la_
identidad del objeto, "error nulidad® es aquédl que hace -
anulable el contrato, y rechfe sobre ol motivo determinan-
te de la voluntad d2 cualquiera de los que contratan, el_
cunl debs declararse o prodarse. Este tipo des error es -
convalidable. La Mltima forma del error de hacho es sl -
llasedo "error indifersnte®; el cusl por recaer sobre =~—
cualidades sscundarias del objeto, no invalida el contrato
ni produce nulidad,

KL error de deracho al igual que el de hecho, ef in-
valida el gontrato cuandd recss pobrs el motivo deterei—

nante de la voluntad de las partes. (art. 1813 dsl C.C.)

Para los tratadietas Planiocl y Ripert deben distin——
guirse tres grados de error, clasificados segin la natura
leza de sus efsotos sobre la eficacia de la voluntad jurf
dicas lo. Lou “errores radicales"™, que impiden la forma-
cidén dsl eoto; 20. Los “errores de gravedad media™, que -
no izgsiden 1a formeeidn del mcto, pero que concaden uns -~
agcidn de npulidad en su contra; 3o. Los "errores leves®
que son indifersntes y 8 pesar de los cuules ol acto es ~

vélido.

El dolo segdn lo dispuesto por el articulo 1815 del_
Cédigo Civil, ea cualquier sugestién o artificio que se -

emples para indueir al error o mantener en 41 a alguno de
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los contratantes; y la mala fe que consists sn la disimu-
lacidn del error de uno de los contratantes, una ves cong
¢ido. La dnica diferencia ques los juristas encusntran en
tre ol dolo y la mala fe, #0D qué sl pricero es activo A
la segunda o8 peaiva. Fuweds darse el 0aa0 de qus laa dos
partes prooeden con 4010, no pudiendo ninguna de ellas s-
legar nulidad o pedir indemnisactidn.

Le intimidacién o violenaiam nos 1a define el artfcu-
10 1819 en el que Aice gquer "hay violencia cuando se em—
3lea la fusrsa fisica o smenszas que importen peligro de_
perdar la vida, la honra, 14 libertad, la salud o una par
te conmidarable de los blenes del oontratante, de su oén-
yuge, de ous ascemdientes o de sus parientes colaterales_
dentro del segundo grado,.”

Es desde luegc justo que el contrato arrancado por ~
violencia debe ssr nulo, perv sa excluye al temor reverep
eigl, aduso de autoridad paterna, marital o cualquier -—
0tr0, que 1o vicia &1 oonsentimiento.

Por ditimo, 1la lesién ez la desigualdad o despropor—
oién entrs 1la presticién y la contrapreatacidn.

Ousndo 1a lesién produce la ascoidn resoisoria, no -=
constituye un cusrto vicio del consentimiento distinto de
10s tres mrimercs. M efecto, o bien el sutor del asto .
conocld 1a lesidn que iba & sufrir, o la ignord. Bn el -
priser caso se considera gue sl consentimiento no e liew
bre; se otorgd bajo el imperio de una necesidad apremisn-
te, como un peligro de muerte o 1a necesidsd aproaiente,_

como un peligro de muerte o la neoesidas dg dimsre. W -
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ol sequndo, la lesidn ss confunde con el error.

o) Ja forps. Si el acto jurfdioo es una manifesta—-
cdén exterior de voluntad, "la forma™ e¢s la maners como -
o externs dioha voluntad; en tal sentido, todo oontrato
tiene necesarimente una forma, es decir, es sl modo de -
ser exterior del soto jurfdico, que nos permite percibir-
lo por medio de los sentidos. Rorsa por tanto, equivale
& 1a configuracién del aoto. La manifsstacién sxterior -
ds 1a yoluntad de las partes y debs ser de conformidnd a_
1la maners que establece la ley.

Siendo 1a forma la manifestacién exterior del oconsen
tizdento, pueds tener dos maneras de sxteriorixzarses; ses_
de manera exprest ¢ tésita, as{ tenemos en la firma de umn
ocontrato por el cudl se compromete uni de 1ha partes a pe
£Ar un precio cierts y la otra & conseder el uso y gocs -
de un inmuedle a ocsmbio, existe 1a forma a lo que se llo~
mA consentimiento expreso. (sunque carente de una urgen-
te reforma se encuentra su fundemento en ol artfeulo 2406
del Cddigo Civil)

M cuanto al consentimiento t£oito, podemos decir —
con relacién al presenta tradajo qus, se wanifiesta ousa
d0 el inquilino-érrendataric después de haber fenecido el
contrato cslebrado de manera expresa y formal, ooptimia -
on el uso ¥y goce de ese insucble y el arrendador po asnf-
fiesta oposicién para qus oontinde el arrvendstario en el_
Jooal, opers la llsmads "tdcita reconducoién® que serd —-
sateria de estudio por separado en el siguiente enpitul?.
(srtfoulo 2486 Ael 08digo Civil)
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A mayor abundaziento, cabe sefialar que la forms es -
forzoso requisito externo de los actos jurfdicos, ya que_
resulta auzaxente neossario crear un medio de prueba del_
acto para evitar las constantes sizulaciones, suposicio=—
nes y fraudes que ae suscitan hoy en dfa en los Jurgados_
Y Tribunales de 1a Repdtlica, porgue el heche de atensraa
& la mezoria y a las palabras que no quedaron plemaadas o
registradag de manera segura, es une fuente inagotable de
oontroversias en xiterir ds srrendamiento insmebiliazrio.

d) Licitud en el obdeto, motivo o fin. BEas 11fcito el
hecho qus ss contrario a las leyes de orden pdblico o & =
1as buenas costunbres, que 8 la letra dice sl artfculo «—

1830 del CSdige wigente, por lo que a contraric sansu se—
rd 1{cito el objeto cuando rn contrarf{e & las leyea de or
dsn piblico £l a las busnss costumbres. Las loyes de or-
den pibiico son 8guelles noermcs legeles prohibitivaa o iz
perativas que se snteran sobreponiends el interés social_
a la voluntad de las partes. 4Asf los actos jurfdices que
se ejscutan sn su contrs serdn nulos, excepio cuando la =
ley ordens 1o contrario. {artfculo Bo. del Oddigo Civil)

Dice Flanicl y Ripert que "La ley no puedse tenmer zn_
conaideracidn las comnvezcisnes cuyo objeto sea un hecho -
reprobado por elle; los objetos $11{ci¥0s no pueden origi-
nar obligacién alguna vdlida. Deve considerarse ilfcito
no solamente lo gue es contrario B un texto de la ley, si

no taabién 10 que es immoral."™ (19)

(19) Marcel Flanio y Georges Ripert. op. cit. Tomo V. Pdg.
35.
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Ro slgnifica lo anterior que debe considerarse impo-
sible la ejecucidn de eemejrnte obligaoidén, como decfa Fa
pinianc; sino, &l contrario, que la ley debe prever todo_
R fin de impedir lo que no quisra,.
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CAPITULO II

EL CONTRATO DE ARRSNDANIENTO
IN EL CODIGO CIVIL VICENTB

2.1 LA DEFINICIOR DEL CORIRATC DE ARRENDANIENTQ,

Conforme al artfouls 2398 del Cddigo CLvil "Hay ——e
arrendaniento cuando lre 408 partes contretantes wse obli-
gan reciprocamente, una, a conceder el usc o goce tewpo-—
ral de una cosk y 1& otra, & poger poT €se USD O ZOCE un_
rrecio clerto., Xl arrendsmiento no puede exeder de dieer_
alos pera las fincas destinadss a habitecidn; de gquinos -
pars 1as fincas destinadss al comercio y de veinte para -
las finces destinadas al ejlercicio de una industris,*

Bn ls primere parte 4e aste digpositivo se defins a)
oontrato de arrendamiento conforme & las caracterieticas
de puestro derecho, por ese cordcter principal, todn ver
que tiene une finalidad propia el de travsterir el uso o_
gocs de una cosa., Bs tilateral porque se establacen obli
gucionens reciprocas entre el arrendsdor y el srrendatario;
s oonmutativo en virtud de qus on el precieo =momento en_
que 38 celebra el contyratd los prectaciones estipiledns -
80n clerteas; es temporal, sungue no deterwina 1e durscidn
reepecto de les fincas rdsticae, pero siempre 1a trunsmi-
widén o enajentcidn del uso de la finca errendads re efec-
tds molo por cierto tiexpo y ademde es de tracto suoesivo,
poraue 1lrs prestrciones y gravdsenss que se pactan en el_

contrato, se van sjecutando en tanto dure ol miemo,

La difersncin de este contratso es precipamsnts l& «=
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temporalidad ocon relacién &l contrato de compra-venta, ya
que en el primerc se transfiere el usoc y goce da la cosa_
arrendada y la obligacidn de restituirle tiene un término
prudente que varia segin el destino de le finca, teniéndo
8¢ en cuenta de este modo los inconvenientes resultantes_
ds un arrendamiento prolongnlo, dado que es la materia do
anta figurae 1la “temporalidad®,

Por otra parte, ss distingue del comodato porqus as-
te oontrato es a tftulo gratuito y el arrendamiento no lo
&8, sunque en aslgunos cesos cuando hay arrendsmiento en—
tre parientea consanguineocs o por afinidad ss lliegs al‘ ex
tremc de interpretar uns relecidn de arrendeziento por 1x
cuota ficticia o simbdlica que recibe uns de las partes -
con ebjisto de maputencidn de 1a fipes y no con osrdater -
sspeculativo de la renta, ademds ds que pAr el arrenda——
miento se¢ pusds tranamitir el usc o goce de la c0sa Arrsn
dadn, y por efecto del comodato, sflo se trensmite &l ——

uso.

Ahore bien, yor 1o gue respecta al precio cierto, se
entiende no sdlo el que las partes han convenids en canti
dad determinada, sino que en general cuandd en el contre~
to Be establezoaz l2a bases pars conooerlo o determinarlo

con certess,

FMinalgesnta, 1a ssgunda parte de este dispomitivo cie-
vil ssfiala precismrente el interds qus el legislador tie-
ne de que 1a caracterfstica de 1a temporalidrd del contra
to no se pierds para los sfectos pricticos de no susatraer

del tréfico econdmico, loa bisnem sujetos & un arrendpe-=

misnto dexasiado prolongedo.
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2.2 EL_AYI3Q PRIVIO DE LA TERMINACION DEL CONTRATO_
DZ_AXRENDAM (elenento sine quan non para ejercitar
1a accidn de terminacién del arrendamiento ror tiempo in-
definido)

De conformidad con 1o dispuepto por #l artfculs 2478
del Cddizo Civil en el que sedale cus "Todos los arrende-
sientos sean de predios rmisticos o urbtenca, sue no ae ha—
yan c¢elebrado por tiempo exprermnente determinado, con——=
cluirén a voluntad de cualquiera de las partes contratan—
tes, previo avimo a la otra parte dado en forme indubita-
ble con dos meses de anticipacién si el predio es urbano,

¥y con un afio st es nmistipo.®

Anora bien, sl ertfeulo 2483 del mismo ordenmcmiente_
eivil sefinle con sus ocho fracciones las diverans causns_
de extincidn de le relncidén contractur]l arrendateris; ec_
cierto que ¢l art{culo 2478 del citedo ordentxzientc, con-
tiene uno causa de extincidn de la relaocidm oblisutor:e,_
que no fus menciopade en el artfculo 2483 del Cddigo Ci--
vil, pero sin eabargo resulta inconcusc gque el contrato ~
de arrendemiento cuendo es por tiempo indefinido termina_
por dispoeicidn de le ley, cumpliendo el recuts:io del —
aviso previo contenido en el mrticulo 2478. w0 LI &8 --
més que las partes ae¢ sujeten & 1o dispuesto por tal ore-
cevto, en el pentido de cus 128 coniratorc por tiempo :nde
terminnds concluiréin & voluntsd de cualquiera de les fir-
tes, previc aviso dado A la otra parte en for~a indubitn-
ble con dog mepas de anticipacién, oea éste por zedio Ja_

eutoridad judicinl, ante notario o ante la presencin d4a -
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dos testigos, suncue considero aue ésta dltima no tiene el
cardcter des indubitable en la posible proyeccidn en jui-

cio,

El aviso previo dado de¢ maners indubdtabls debemos en
tenderlo cuando squél pueds ser protado de manera fehacien
te como el que ss lleva B cabo por madio de jurisdiceidn -
voluntarie por via judicial o el celebrado ante Notario Ri
blico.

Bl diferente plazo que pefinla ol artfculo 2478 del oxr
denamiento sustantivo civil, obedece a la diverss naturale
za del inzueble arrendado, semin se trate de wna finca ris
tica o urbdbana., JAungue conoidero que el lesislador contem-
Plé un tiempo razonable y suficiente para la mntioipacidn_
del aviso entratédndome de los prediecs rdsticos porqus el -
adlo comcedido, es el perfodo normal de aprovechamiento de_
la cosecha o0 de la orfa de ganado. Bn cezbio loa dos me=—
ges concedidos pare los predios urbanos, resultan insufi--—
cientss para que el arrendatario encuentre en ese tiempo,_
otro loeal para continuar arrendando, debide al probtlema -
que hoy en dfa sufre nuestrc pals por la eascasez de loca—

les destinadcs concretemsnte & la habditaeidn,

Sipperjuicio del arrendatario del derscho que tiene &
1n prérrogs de ege contrats y aue se contenpla en el art{-

culo 2448 C del pulticitado ordencziento civil.

Ko obsta lo anterior, pera que el arrendedor en elgu~
nos c2s0s hace renuncisr a eu arrendatario al beneficio +
que le concede ol AVino previo por lrs diligenciag de ju—

risdiccién volunteria con sl fin de evitarse un requisito_
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pera-le procedencis de 1l accidn por terzinacidn de contra
to.

Fero cor olro lado, el propic arrendatario conaciente
de que renuncid al aviso previo, cuando es demundedo por =
terminecidn de contrato de orrerdaziento, combate indebids
zente la falta de cuzpliziento del avipo previo, sea como_
excepcide o en accidn reconvencionnl, sin aue le asista re
zdn al dsxzusnds-d> que dichs renuncie &l avied previo es al_
tenor de unc ley zue prohibe tel renuncie, Luncue es impor
tante destacar que el cardcter de irrenunciuble fue ¢ tru-
vés de les reforcun del Cédipo Civil de 7 de febrero de ==

211 novecientos ochenta y cinco en el urt{icule 2448,

Be por és%to, cue ¢n pro de 1l: econor{s proceral, el -
Juez del conociziento 21 diclar ol ~uto de adniaidn de la_
derunde ¢omo Al proveer resnects « lo contastucidn de lu -
misma, debe estudier le Iftiu de 1t nceirdn cue ~e zromusva
en la dezands inicial, 18 excepcicmaes, lis delersas y en_
su caso A 18 accién reconvencisnal, para efacto de dur rde
nisidn y trdmite = 12 dezenda ~ue por 3u interés jur{dico
interpretacidn y alcance del Ferecus se¢ droye en 1w litera
1i4ad del contruts =i wue 2@ funde lo weodfr 2 noruenle
con los normas mnlicubles del ram.-ntn en ~ua pe celebrd el

=cto juridico.

Ty aplieitie &l tena #n cozento, la jurisrrudencia =-
321, de la Tercera 30lt de e Sucrema Corte de Justicie de
la Nocidn, Cuirtm FPirte del Apéndi-e 8l Semencrio Judicinal
de la Padarreidn, comnilrcidn de frlles de 1317 & 1965, vi
=ible a oy G35, ~ue v 11 letra Jdice:

TARRINDAVI I T Feo DI lu INOEPTNIWLC, AVISO
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DB TERMINACION DEL, EN CASQ DI REFUNCIA AL_
FLAZQ DE DOS ¥ESES QUE ESTABLICE EL ARTICO-
CULO 2478 DEL CODIGO CIVIL DEL DISTRITO FE-
DERAL. 1a Tercera Sala de la Suprema (orte
de Justicia de 1la Nacidn he sostenido qua =
el término para dar por concluidos los con—
tratos de arrendamiento de predios nisticos
o urbanos, & que ge refiere el artfculo 24-
78 del Cédigo Civil, es un término renuncia
ble por fijarlo una disposicidn supletoria_
de la voluntad de las pertes contratantes,_
no de orden pidblico. De zmmera que cuando_
las partes renuncian exprasamente el térmi-
no de dos meses que para la desocupacién Y.
entrega del inxuedble arrendedo concede el -~
artfoulo 2478 del Cddigo Civil (tratdndose_
de predios urbanos), entonces sl aviso de -
anticipacidr de dos meses para le terminA-—
cién del contrato de arrsndaciento por tiea
po indefinido resulta innecesaric, porque -
sl la finalidad de ese aviso es dar & cono-
cer 1a voluntad del arrendedor de terminar
al contrato, para que ol inquilino desocupe
y entregue el inmuedie srrendado dentro del
plazo que 1a ley fija, ante la renuncia de_
tal nlazo pierde todo sentido el Aviseo pre=-
vio de oue se hable, puesto gus el se renun
el rl término de referencia ptra desocupar
¥ sntragar cucndo se truta espsciglcente de
un predio urbano y la esolucién es sexejante
cuendo 10 que e Tenuncis es el plezo de un

aflo que el artfculo concede (traténdose de_
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predios mistieos), por ello implicitamente_
a8 renuncie al avieo de terwinacién que de-
bia de darse con la anticipacién sefialada._
Ante 1la renunoia del multicitado plato, bas
ta con el emplaramiento a juicio, que impli
c6 la notificacién de la demande, de confor
midad oon 1o dispussto por el artfcule 259,
fraceidn 1V, del C4digo de Procedimientos -
Civiles para el IMstrits Psderal; uorque, -
on efeoto, el omplagamiento & juleio produ-~
08 todas laa consequencics de la interpela~
cién judicial; mAxims si & partir de la men
cionada interpelacida han transcurrido, ——
real y positivamente, no dos meses, sino un
lapso mayor dursnte el cual el arrendatario
ha tenido tiempo nfs que suficiente para de
aogupar.®

Ahora bien, de conformidad con las reforamss al 06di-
&o 0ivil publicadns en el IMmrio Oficial de la Pedersoidn
el 7 de enero de 1985, ombe citar al caso wn comentc la -
teais de jurieprudencia 2, publicada en el Informne de lia-
bores rendido por el Presidente de la Suprexza Corte do =—-
Justioia de la Nacidn al terminar el m#io de 1369, visible
en la pdgina 231 y eigulente, Tercers furte, que a la le-
tra dice:
PARRENDANIENTO FORX TIENMP0 INDERFINIDO. RIFOR
MAS DE ORDEN RUBLIQ0. EL TERMINO Z3TABLECI
DO FOR XL ARTICULO 2478 DXL CODIGO CIVIL 3I
ES RENUNCIASLE POR RO SER DE QRDZN FURLICO.
51 bien el artfeoulo 2448 del CSdigo Civil -

estzblece gue lme disposicionem contenidas_
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on el Oepftulo IV, TLtulo Saxto, som de or—
den piblico e interés social, no debe inclu
irse en dichas disposiciones el diverss ar-
t{culo 2476 del =miemo ordenamtento legal, -
pues repulta inexacto que las NOrmAs espe—e
olalen respecto deo la terminacidn del sxTen
damiento por tieapo indsfinido debon consmi-
derarse ¢omo cuestiones de orden piblico, =
an virtud de qus atendiendo & lo estableci-
do por el ertfculo 6o, del proplo Cédigo =
sustantivo, s8lo pueden renunciarge log de-
rechos privados que no afsctan directamente
el interds pidblico cumndo la rennncis no —
perjudiqus derechos de terceros; en $al sen
tido el término de dos meaes a que se refis
re el citado artfculo 247§, sf e¢s legmlmen-
te remunoiable porque no encusdra en las 1i
mitaciones mencionadns y por fijarlo una dig
posicién supletoria y no de orden piblico__
ni de interés socinl, ya qus ese precepto —
no se localiza dentro 4el capftolo IV del -
*{tulo Sexto, Libro IV, Segunda Parts dsl -
CSdigo Civil, sino en el Capftulo VII de la
sisma parte que no es de orden pdiblico.”

A eate respecto, es importante seflaler contrariamen-
te a lo gus sostiene las teais anteriores, que las dispo~
siciones relacionadas con los arrendadientos de fipcas ur
banas destinadas a la habitacidn, deben eatimarae todas -
ellas, de orden pitlico e irrenunciables, sunque no se en
cuentren materialments comprendidas en el Capf{tulo IV, —
del TLtulo Sexto, de la Segunda Ferte del Libro Cuarto —
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del Oddigo antes citado.

Por 10 mimso, result2 insostenible el criteric ante—
rior porque si bien es cierto que dicha disposicidn no sa
encuentra dentro del Capftulo IV del CSdigo Civil; el miz
mo uk Be epncuentra fntimemente relacionado oon otras dis-
vosiciones del citado Capftulo denominade "Del Arrendsaien
10 de Fincas Urbanas destinadas a la Habitaocidn" ocuyo ar-
t{oulo 2448 eoxpresamenta considera a dichos preceptos ~——
irrenunciables por per de ordsn piblico e interées social,

Oriterio gqua ha sido sustentado por el Frirer Tribu-
nal Oolegiado del Primer Circuito en Materis Civil, en le
tesis 5, publicadn en la pégina 240, del Informs rendido_
a la Suprema Corte de Justicia de la Nacién por su Presi-
dente wl finaliszar el a%o de 1988, que dice:

"ARRENDAMIENTO DE PINCAS URBANAS DBSTIRADAS
A LA HABITACION., EL TEIRYINO QUE ESTABLECE_
BL ARTICULO 2478 DEL OODIGQ CIVIL PARA EL -
DISTRITO FEDERAL, BS IHRENUNCIABLE TRATANDQ
SE DB. (REPORMAS DB 1985} las diaposicio—
nes relacionadas con este tipo de contratos
deben eatimarse ds orden piblico e irranun-
ciadles aunque no se encueniren materialmen
ts comprenéidas en el Capftulo IV del T{tu-
lo Quarto, Segunda Parte del Libro Cuarto -
del Cdigo Civil, pues tal ha sido 1a inten
cién del legislndor, & fin de que las cldu-
sulas de renuncia no pudieran estar ya con-
tenidas en los nuevos pactos arrendatiocioa_
Y quedaran protegidos 10s arrendatarios en_

su relacidn con los arrendadores. FPor tan=-
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t0, el citado artfculo 2478 no puede osti~-

marse susceptible de renunciad voluntaria ——

por las partes en un contrate ds arrendsaien
to pars casa-habitacién, por no ester comm=

prendida sn el Capftulo IV antes precisado,

cuando dicho precepto estd Intimamente rela
clonsdo con otras disposiciones del oitads_

Oapftulo, denominado "Del ArrTendaaiento de_
Fincss Urbanas destinadas a la Habitacién®

ouyo artfculo 2443 expresazents las conside
ra irrepunciables por ser de orden puiblico.

B sste orden de ideas, no d4dndoss la salve

dad & que 58 refters ol artfculo Bo. del &§
digo invecado, la renuncia gue hags el
arrendataric a los doa meses qus sstadblece_

el Krt{culo 2478 debe tenersé por no hé———
cha,”™
Oriterios que han dado rmotive B contradiceidn de te-
sis entrs sl Primero y Segundc Tribunales Colegiedoa, sin
que R la Techa del presente trabajo haya prevalecido el_
sspiritu protactor que el legialador otorgd &l arrendata-
rio con sus reformas al multicitado capftulo civil.
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2.3 LINITACION TEMPORAL INPUBSTA FOR BL CODIGO Cle-
YIL, (como complemento dsl artfculo 2398 relativo & 1l -
duracién minima del arrendamiento para cAsa-habitacién)

El artfculo 2448 0 del Cédigo Civil sefiala: "la dura
0idén minima de todo ocontrsto de arrendsmisnto de finocas =
urbanas destinadas a la habitacidn serd de un afio forzoso
para errsndador y arrendatario, que serd prorrogable, a -
voluntad del arrendatario, hasta por dos afios mds siempre
y cuando as sncuentre al corriente en el pago de l&s ren-
taa",

De 1o anterior, deviens que el legislador ha conside
rado necesario imponer una durscién eapecial a ests tipo_
de contrates, como la garant{a del arrendaterio para man-
toner la estabilidad de la familin en su ocasa-habitsoidn,
contemplando as{ mimsmo el innegable derecho a la vivienda
y el derecho a conservarla deade el punto de vigta extra-
patrimonial porque 1l& vivienda es un sspacio en donde el
individuo forma sus hébitoa, en donds se Butodetermina y
forja su oardoter y la falie ds un espacio genera inesta-
bilidad en 1la convivcnpia social del inquilino por un la-
do, y por el otro el detrimento que implica el gmsto en -
mudanea, instalacién y adaptacidn material y pafquica dal

arrendatario & nuevas hatdtaciones.

Bajo la dnica condieién de no scbrepzsar el lfimite -
sxtremo establecido por la ley, l&s partes son lidres de_
fijar la duracién del arrendamiento como leo parezos.

Cusndo las partes no han determinado la duracidén del

contrato, es reglamentado por 1a ley, de una maners dife-

rerte pura loa Dienes urbunos y para los risticos aunaue_
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ol contratc de arrendsmiento de bienes urbenos sio plazo_
fijo puede durer indefinidansnte, salvo el efecto del avi
20 ds terminacidn de qus bablamacs en el capftulo ante-—
rior. Por otro lade, el arrendaaiento ds un bien rdstico
en las mismas condiciones no durs sino sl tismpo necess—
Tio pare que el irquilino ®"receia todos los frutos del —
bien arrendade."

Por consizurents, su duracidn ordinsria serd de un -
sfio; sin extargy, en constantes ocasiones cuando el arren
damiento se destina para casa~baditacién, el arrendador -
inadvisrtiendo esta duracidn ordiraria estadlecida en re-
glas de orden pidlico s interds social, celabtre de zaners
unilaterial con el arrezdatario coatratos por duracidnm o_
limitacidn temperal por azels reses, Costumbre singular Y.
abusiva, observeda en algunns regionss le nuastre pals, y
que tiends a impedir a los propietariocs arrendir por el -
afnins de un afie que otorga 1a ley.

CRs#3 contrario en los arrendazientos celebrados por_
seis nases tratdndoas de fincas destinadas al comercio o_
a) ejorcicis de un negocis: si%uacién en cue los comer—
ciantes tisman un particular interds on Jue Te renueve el
contrato de Arrendaniento, rues ol derecho & fats e3 un iz
portante sle—ento dal valor del Jstadblecimiento, y su -
clientela depesde de la ubdicacidn del cozercio. Ilos rro-
Fietarioa tisnen por su parte interds en no renovarlo, a_
fin de arrsodar los localss 3 un precic née alto, cuando_
el comerciants saliente ha loarzdeo atraer une clientels -
que serd fisl a su sucesor sn los lccales; de agui un con
flicto =zuy diffcil de resolver 2n esuidad, pues hiy situa

¢ciones ds tacho auy varialdas.



- LY

"Para que predocinen los intereses conerci?les, se ha
tenido la idea de declarar que el inquilino tiene un dere
cho de propiedad comerciel. La expresidn ha logredo fore
tuna, aungue mea de una svidente falpedad. Se trota, en
realidad, sencillsmente de conceder una indeaniracién &l_
comerciante & oulen abusivsnente se le niesue la renova-—
oién del contrato, o de aplicar el princirio del enricus-
cimientd ein causa, cuando haye huabidoe surernto de valor -
procurado 8 lor locales arrendrdos. Eato ea, con el fin_
ds preserver a los corercisntes, contrs 18 nagativa {njus

tificada de 1a renovacidén de sus contratos.” (20)

Cons.dero mportante destacar que si bien es clerto,
41 cozerciants-arrendatario con el Aljuiler de um lockl -
para el ejercicio del comercio, 10 redlizs cor el fin de_
de sstablecer el principal asiento de su negocio y su mo-
dys vivendi; su slientels depende de la ubicacién del co-
zercio que se desarrolla en esa finca., Por lo tanto en =~
caso ¢e¢ removacidn o prérroge del contrato de ayrendazien
to, al verificarse la junta previe y de coneiliscidn, 7 -
si el arrendader coneciente en vrincirdo en la rerovscida
o prérroge, a3 condiliacidn detercina lre nuevas condi-—-
clones Zel nuevo conireto. Ferc al el arrendador no ecep
ta sin zotivos 18 renovacidn, el inquilino tiene derecho_
8 qus se le indemnicen las garancias 1fcitas que hadejado
de percibir o gue dejiard de recitir por la posidble desocu
pacidn del inmuebles por el perjuicio que dato causa a s-u

sctividad comercial.

(20) Marcsl Flaniol y Georges Ripert. op. cit. Tomo V. =
Mg, 130.



- 45 -

Finelmente la segunde parte del artfeule 239E del C$
digo Civil, sefala precisamente al interés del legislador
en cusnto A la caracter{stica de la temporalidad "Cuando_
la locacidén se hace a pertetuidad, trdtase de una ensjena
oién y no de un Arrendamiento. ;Qué es un propletario que
oede pare elexpre sl gooe ds un bien, de no ser un prepis
tario gue ha perdido una parte de los mtributos de su de-
recho?, Por ello las locaciones perpetuas adxzitidas en el
Imperio Romano y practioadas en Prancia hasta la Revolue
e¢i1én, tendfa ineludible=ente a transformar al arrsndeta—
Tio en propletario de la cosa; operaban lo que se hallama
do descomposicidn de 1a propiedad en dominio dtil y domi-
nio directe., K derecho moderno admite c3%lo los arrenda-
aientos temporales. Los arrsndamientos rerpetuca ser{nn
nuloe.” {(21)

BEn conclusidn, la caracterfstica de tempornlidsl d4al
contrato no me pierda paru los efectos prdcticoas de no —-
sustraer del trdfico econdmico, los bienes sujetos a un -

arrendexiente demasiado prolongado.

(21) Rojina Villegna, Rafasl. "Derecho Civil ¥axieano®, -
Edit, Porrda, 3.A, Wéxieo 1965. Phg. 549.



- 46 =
2.4 1A PRORROGA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIEYTQ,

El artfculo 24£5 del C42igo Civil anterior & las —-
reforzas putlicadas en sl Diario Oficial de 1s Pedoracidn
el 7 de febrero de 1585, asefiala cuer "Vencido un contrato
de arrendaztentc, tendrd derescho el 1ndu111no, slezpre =
aue esté al corriente en el rago de les rentas, S que ro_

le prorrogue hasta por ur a0 ese coatrato...”

Amors bisen, 1o dspuesto por el artfcul: 2448 G del
C4digo Civil ref-r=elo cue senlaq

“la durscidn cinion de todo contrato de srren
daziente de fincas urtar-s destinadas 8 1= ha
bitaciin serd de un 870 forroso pAre arrerdi-
dor ¥y Rrrendatario, Aque perd rrerraogatia, ¢ -
voluntad del arrenduntari:, hasta pir dos efos
=fla sjempre y cuando se encuentre 8] corriene
te er ol g0 la 1AM rertas.”

Zs pracedente la rrérros= sy wi arrendetar.? Acradita
eater 8] corriente en 21 pegd de Jus renthas al mo-ento de_
promover 1& dezanda, por lo cual 1& fults de paz> puntual
de lam rentas postsriore: no puede tozarse 00~0 CAUNA 0w=w
zal par’a nazar 1. prscedencie del derecho de ordrroze ul -
arrendatario, gpuee 81 ejercicio 4s la mocidn de prérroga_
8 que 868 refiere ¢l artficulo anterior, dnica~ente exige -
coms rezuieite nue seo efectde 1n paticidn s:urtunr ante el
érgano juriediccionAl y 1t circunstancia 3e estar ul co——-
Triente en = pRse e lea renthe Al r~ovento an aue 8o s jer

cita e=ta rccidn,

fete mclarar que gélo er Gplicabls tratdndies de —--=

srrendfriento poir tiempo determined>s, noraue dicha facul--
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-—=tad concedidas ul arrendatario, debe ejercitarse cuando
todavin estd en vigor el contrato, porque lo que no exis-

te no puede prorrogarse.

As{ se ha gomstenido en la tercera tesias relacionada_
con 1a jurisprudencia niimeroc 66 de la Tercers 3ala de ls_
Suprena Corte de Justicia de 1la Naeidn, visible en la pd-
gine 167 del Apéndice al Sesoaniric Judicial ds la Pedera-
cién, compilacidn de fallos de 1917 a 1985, que dice:

"ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CORTRATO DB. -
B8 1mpouible prorreger un contrato de arren
damiento que por conclusién de ou plazo de_
duracién, ha feneoido o ha dejado de estar_
en vigor; puede preorrogerse lo que es, no -
1o que ha dejrndo de ser."

Son varias las considereciones que surgen de este de
recho de prérroga, aue considero importante deslindar; —-
primero hay nue gsefialar que generalmente en las prdérrogae
convencionales entre arrendador y arrendatario suele pace
taree un término inferior, perc elle no implica que, en -
caso de cque el arrendstario tenga que acudir al rgano —
jurisdiccional para hacer valer eu derecho, el juzgador -
decrete lé prérroga por tiempo euperior al ssefialado en el
artfculo nue 86 invoque, #8ino aue éste deberd ceflirae a -
1a letra exacta del artfculo de que se trate y; segundo,_
nue el ejarcicio de este derechn, deberd raclemarase de -
acuerdo 8l destino de la fince arrendada, ya gque en vir--
tud de las reformas del 7 de febrero de 1985, el nureral
2485, aélo es aplicable & laa fincas risticas o urbanus -
que no hayan sido destinadas e 1z habitacidn, puee éatag
tisnen un régizen especial dentro del Capftuls IV del 74—
digo Civil.
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La disposicidn del artfculo 2448 C del Cidigo Ciwil,
que establece que la duracién =f{nima de todo contrato de_
arrendaniento de fincas urbanss destinadas a habitacidn,_
serd de un a”%¢ forzoso para arrerdsdor y arrendstario, co
20 y2 quedd seflalndo on el tema anterior, adszds sefinla -
que serd ororrsgable a veluntad 1sl Arrendataric hasta ——
por dos afios z4s siempre y cvando ee encuentre &l corrien
te en el vAgD ds rentas, poroue la memdntica de la palr--

bra prorrogar si;nifica "eatander una cosa%.

Por otra parte ep ds hacer notar que ai bien es ver-
dad que las disposiciones del Capftulo IV, del Tftulo Sex
to, de la 3egunda Parte del Cédigo Civil, relativo al ---
arrendarmiento de fincaes urbangs destinadas A l¢ hahit@-—
cidén, son de orden publico e interds social. en térmizos_
del artfculo 2448 de la citada legislacidn, no 1o es renos
que ol lagislador «1 estadlacer 1a Iimposicidn <el yn ci=
tado artfculo 2448 O, 12 hizo con el stjeto de Aumentar -
en un afio el término de la prérrom de tales contretos, -
pussto que, en la actualided es de dos a%om, en tanto que
sntes de la reforme ara molo de un n3o da oconformidad con
el artfculo 2485 del (8digo Civil que uctualwente sole ri
ge respactd de arrendianientos no deatinadss para casa-ha-
bitacidn, zotivo por el cunl dicha prérroga de un aflo pa-~
ra local comarcial no he perdido vigencia,

De otro -odo no es exacta la interpretocidn que elgu
noe inouilinos pretenden dur al multicitado art{culo 2448
C del C8digo Tivil, puesto que la frase que ezplea dicho_
precepto “... & volunted del arrendatario...”, no signifi

ca gue en cualauier momento esté sn posibilidad de recla-
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mar 1a prérroga del contrato de arrendamiento, sino tan sg
10 queda a su lidre eldedrio reclemarlsa o no en juicio, -
paro asi lo hace, deberd reolsmarla o ejercitarla oportuns
mente, eg decirt, aAntes de que concluya el plazo de su du-

racidn,

Bn mpoyo £l eriterie aquf sefalado, procede transeri
Pir le jurisprudencia 65, de 1a Tercara Sala de la H, Su-
prema Corte de Justicid de 13 Nacién, pdgina 165, que di~

cas

"ARRENDAMIZNTO, PRORROGA DEL CONTRATO
DB, El derecho concedido al ayrenda-
tario para pedir que as prorrogue sl_
arrandaniento por el término de un —
aflo, deba ejercitarse cuando todavia_
ssta eén vigor el contrato, porgue lo_
que no exigts no puede prorrogarse.”
(22)

As{ también es aplicable la jurisprudencia 66, con=—
gultadbles en 1a pdgina 166, que dice:

"ARRENDAMIZNTO, PRORROGA DEL CONTRATO DB,
Bl artfculo 2485 del Cédigo Civil del_
Distrito Pederal, que dispone gque ven-
¢4do un contrato de arrendanmiento, ten
drd derecho el inquilino, siexpre que_
eaté al corriente en el pago de las —
rentas, & qua 38 le prorrogue huste -—
por un &ip ese contrato, sélo es apli-
cable tratdndoss de arrendamiento por_

tiempo determinado.” (23)
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Cabe destacar en el tema en comento, la inexacta in-
terpretactdn nue el juzrgador ha venido sostentends sn loo
fallos que se exiten cuando al arrendador al contestar ia
demanda de prdrrogn del contrato de arrendamiento, & aue_
88 roefiore sl artfculo 2448 € del Gédiso Civil para el —
Distrito Poederal, se allana a la pretonsidn del arrendsta
rio y en el mismo escrito de contastreidn solicita que en
1a senternaia gque se dicte ademde de acogerse 8 elln, me -~
condane a8l inouilipo a4 la deaccupe~idn y entrega de 1la lo

calidad matarin de la prdérrogs.

A sata paticidn del arrendedor-demsndado, el jurgador
corisidera que sl arrendatario 21 demendar la prérrogs por
unc o doa atos segin el dsstino de la finca arrendade, 11
nita au derecho en relacidn al tiempo y ror ello al habar
terainado sl contrato, no resulte necesaris promover di--
verso juicic pura obtener 1A desocupaeidn reapectiva, sino
que éste debe declararse come consecuencis de la naturale
za mimna de 18 sccién ejercitada, porque constituye coea_
juzgada la terminacidn del contratc, al axpirar i prérrg
28 de mérito.

Contraric & 10 anterior, posdemds decir cue un® pon=-
tencia condenatorie debe tener sismpre ¢3m0 sntecedente -
el ajarcicio de una aceidn, pues en términos de los artf-
culos lo., 20., 81, 255, 259, 266, 271 y 272 del Cddias =
adjetivo civil, sefialan que la accidn ea 1a que da origen

al juicio, lo hace subsistir y fija los Lfmiies de au al-

(22) Apéndice Al Semanuris Judicial le la Padernsién, —
Cusrta Parte, Tercer: 3ala, Compilacidn de 1917-198<.

(23) 1Idan,




- 51 -
cance, con 1& circunstancis de que la accidn se ejercita_
a través de 1la demenda, en la cuAl el actor express su pre
tensidn de que dicha aceidn sea acogida,

Por eu parts, las excepciones y dafensam aélo porsi-
guen de manera fundazmental, el anicuilamiento de la ac=—-
cidn o 1a Aiemninuciédn de sus efectos, de donde resultn ——
aus el estudio cue de sllas se hace en la sentencia, me -
realiea exclusivazente en funcidn de determinar sl 1la ac-

cidn ha de scogerse o no.

Por tanto, come se dijo anteriorzente, una sentencisa
sienpre Jd2.s tener el antecedente del ejercicis de la ae-
2ién, pues loe prece-tos antes citadoes impiden acepter —
aue la vie da excercisn puelin conducir al pronunclamisn-
to d2 ane sentencle ondenatoris, porque, sn primer luger,
ese no es 1: funcisa de la excepcidn y, por otra parte ca
be estizar, oue 8i no hiy ncoién ejercitada mediante la -
pressntacién ie la dananda, no exiete base legal para que

el juzgador proporcione una respueatsa.

Ahora bien, en el caso en comento, cuando la parte -
demandada-arrendadara, ol contestsr 1R demanda de prérro=-
ga, =e allana a £ste, y simplemente manifieata que en la_
sentencin, que se dicte aderds de acogerse a la prdrrogu_
gque "una vez concluida dicha fechA de prérro-a en un tér-
mino de 5 dfas el arrendatario deba’ desocupar la lacali-—e
dad, y se aperciba aue de no hecorls ne proceda a la ele-
cucidn forzose en términocs de los artfculos 525 y 114 o=
fraccién VI del Cédiso de Procedimientos Civiles parw el
Distrito Pederal®™; se hece notar cuz el propio errendador
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cuando no plantes su petiocidn por el zedio exigido por la
ley o sea, a través de una accién a efecto de aque 1la par
te arrendataria tuviera 1a posible oportunidad de defan-—
derse, motivo por el cual la simple manifestacidn no pue-
de dar lugar a la condena de la desccupacidn decretada —
por el jues de la causa, ya que, cd20 dije anteriormente,
solaments ea & travée del ejercicio de 1la accidn respecti
va, menifestsada madiants la demanda o en 18 aceidn regon-
vercional cue se ejercite al =oment> de conteatarla, para
que pusda existir un pronunciacziento por parte del juzga-
dor de ascogimiento 0 rechuro de 1la pretenaién aducids,

Bn este orden de ideas, la simple manifestacidén del_
errendador sobre la desocupAacidn del imnmueblas, en el me—-
jor de los cssos solemxenta es indudable que se toma en -=
cuenta coro und excepcidn, gque en todo caso sélo tiens el
efecto da destrufr o enervar la accidn intentada por su -~
contraparte, pero nunca el juzgador debe conducirse a prp
nunciar uns sentencia condsnatoria, cuando no se ajeraita
la Agccidn correspondiente en 165 términos que 1la ley per-—
aite.

Pinal-ente y & TRYSr adundamiento, podemos decir que
sor{a contrario al principic de economfa procesal exdgir_
que un& vee concluldo el plaso de prérroga concedido por_
1a ley al arrendatario, se obligue al arrendador a que de
mapde en jutclo diverso la desocupacidn y entrega de la -
localidad =materia de la prérroge, pues la desocupacién de
ese immueble no es més que una consecuencia del derecho -
concedido a tal prérroga del contrato, poraqus 8l devenir
la obligacidn de desocupar, no puede dar lugar a otro de-

recho del inquilino quese traduzca en carga para el pro--
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plo arrendador para que deba prozover otro juicio de ter—

minacién para que prospere la desocupscidn dsl inmuedls.

Aunque resulta un problexs entrs el derschc y 1la jus
tioia, &8 indudable el abuso dsl arrendatario en 1s pose-
81én del irmuedble, pues énte gors en principio de 1n dura
eidn mfnira de todo contrato de errendsmiento de un afo - .
forzoeo, nfe dos a”os de prérrogs para el caso de las fin
cag deptinaders a 1a habitacidn, =4s ¢l tiempo adicional -
que por la saecueis procesal durn la controversia y pura =
8l cnso de aus = conniderara improosdents le desocupe-——
cidén del inmueble al conmcluir el plaeo de la prérrogs, el
inquilipo gozaria ademéds del uso del inmueble, del pago -
de rents nfin positilidad de que justamerte ls seA increa--
mentada hasta la conclusidn del juicio cue se llegere o -
prozover para obtener la desacupacién y entregs del inzue
ble controvertido.
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2.5 LA TACITA RECONDXICCION DEL CONTRATO D3 ARRENDA-
MIENTO.

El artfculo 2486 del Cédigo Civil sefiala: "3i des-~
pués de terminado el arrendemiento y su prérroga, si 1a -
hubo, continda el arrendatario ain oposioidn en el goce y
uso del predio, y éate es rdstico, se entenderd renovado_

el contrato por otro afo."

ka{ también el artfculo 2487 del mismo ordenasmiento_
oivil sefnla ques “Bn el caso del art{culo anterior, oi_
el predio fuers urdano, sl arrendamientooontinuard por —
tiempo indefinido, y el arrendatario deberd pagar la ren-
ta que corresponda al tienpo que sxceda al del contrato,

con arreglc 8 lo que pagaba.®

Si la tdcita reconduccidn se refiere al contrato de_
arrendaniento ds un prefio urbano, el legielador dispone_
1a prérroza del contrato por tiempo indefinido, roraue el
otJjeto del arrsndamiento en estoa cases no antd sujeto a_
oiolos o temporadas anuales como suceds en la explotacidén
de los predios risticos como lo dimpone el artfculo 2486
que dispone l: reconduccidén > renovacidn del contrato por
wn &fié, que v el pericdo wuficienic segin lrs ¢ostumbrea

risticas para leventar le cosecha un ciclo =ds.

La realided de estos dor preceptos 6o Gue B¢ enouen=—
tran fuera de épocs, porque lna Tanovescionee o prérroges_
de loas contrntos de arrendamiento se pressntan precisanen
te con motivo del precio de la renta, dado el proceso in-

flacionario que sufra nusatro paf{s. Pero es cierto oue -
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el legiglador guerda silencioc en este precepto por lo gue
8¢ refiere Al pago, porque dadas las caracter{stices de -
1a prérroga tdcita, es de entenderse que la rents ha de -

ssr la mism8 que se veni{a pagrndo.

Sin embargo podria aplicarse por analogia lo dispuesn
to por los Brtfculom 2485 y 2448 D oue fijan el inoremen-
to 46 10% y 85X dal incremento del salario mfniro pera el
aunento de rente cuando el contrato se repnuove o prorro—

o

28 importente que el legislador deba sefinlar un sip-
tema de coatrol de rentas eficer y satisfactorio pars am-
baa pertes cuando en el contrato de arrendeciento opere -

1a tdcits reconduceidn.

Por otre parte, también el legislador no sefiala el =
tiempo que tiene el arrendador para que deepude de feneed
do el arrendsziento, se oponge a que el inquilino conti—
mie en el usc o goce del irnmueble, por lo que la Jubresms_
Oorte de Juaticia 4s 1R Nacién es 12 que ha fijado el deo_
diez afasa,

Son eplicables al tema en comento las siguientes ju-
rigprudencians de lea Tercera 9ala de la Suprema Corte, que

a 1a letra dicen:

"ARRENDANIENTO, TACITA RECONDUCCION_
DEL CONTRATO DE. Los requisitos ——
esencinles para que opere 1A ticita_
regonduccidn, segin los artfculos —
2486 y 2457 del C4digo Civil para el
DMMatrito Pederzl, sont la continuk-=-
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cidn del inquilino en el uso y disfru-
te de la cosa arrendada, despuéds del -
-venciziento del contrato, y la falte_
de oposicién del srrendador. l& ley -
no precise el plaro dentro del cuml de
ba llevarse 8 cabo la oposicidn, por -
lo cue 1& Suprema Corte ha considerado
prudente fijar el de dipz dfas, conta-
dog a partir de 1a recha de vencirien-
to del contrAto.® (24}

"ARRENDANIENTO, TACITA RECONDUCOION —
DEL CONTRATO DE. Llos srtfculos 2486 y
2487 del Cddigo Civil del Dimtrito Pe-
dersl, se refieren & loa contratos de_
plazo fijo, puer al establecer gue el _
después de terminado el arrendemiento,
contindn el arrendetaric, ein oposie—=
oién, en el goce y uso del predio, y -
§ste fusrs urbano, el arrendamiento --
continuard por tiempo indefinide, modi
fican o)l contrato en cunnto & su dura-
cién, transformdndels ds vlazsc fijs, a
indafinido. 1a segunda parts del art{
culo 2487 citado, confirma esta conclu
sién, al dieponer que el Arrendatario_
deverd pagar 1a renta aue corresponds_
al tiempo que exceds al del contrato,_

(24) Apéndice al Semanario Judicial de la Pederscién, Se-
gunde Parte, 9alme y Tenls Cosunes, Compilacién de =
1917 a 1988, pdgina 442,
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con arreslo & lo que pagaba, pues sdlo
en los contratos a plazo fijo, se pue-
de saber qué tiezpo ocups sl fnquiline
el local, excediéndose del plaro pacta
do originalmente, y8 gque en loe arren
damientos indefinidos, no hay tiempo -
que @*xceda al del contrato, motivo por
el cual no puede operar en sllos la td

cita reconduceidn.” (25)

Luego, se ha considersdo en forma general, que el -—
ovlazo pare ague el arresndador sa oponge B que el inquilineg,
_8iga ocupando la localidad arrsndada es de dier dfes na-
turales, ya cue por no tratarss de un término judicisl no
tienen porqué descontarse para su cémputo los dfas inhdbi

les.

Ssto es asf{ pornue rara efactuar esa oposicidn puede
hacerse valer curlquiers de las formas que permitin los -
=edios legales, que tenga & su Alomnce el Arrendador ya -
sea ante testigos, notario pdblico o mediunte la presents
cidn del ocurso respsctive ante la Oficinlfa de Partes Co
mdn del Pribunal Superior de Justicia del IMdstrito Fede—
ral, siendo unico requisito que esa oposicidn de que se -

trata, ss raalice de forma indubitabdle.

Por tanto, al arrendador es 8 quien corresponde la -~
opeidn de elegir cualquiera de 1loa medios legales que es-
tize conveniente pars efectuir su oposieidn, lo oue de nin
ZunB ranere sisnifica que si decide oponerse madidnte la_
respectiva demande de terminacién de contrato de arrenda~

(25) Ibide=z, pég. 443,
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miento, deba computarse dicho término por diaas hibiles, -
puas como dijimos en el proemio de este tema, la opcidn -
que corresponde al arrepdador es en el sentido de elegir_
unicamente el medio que estime iddneo para efectuAr gu ==
opoaicidén, perc no para elegir 1la formA en que deda compu
tarse dicho téreino, pues en cualoulere de elloa deds com
putnrse por d{es nitureles, por 1o que de ninguna maners
puede considerarse que hays diatincidn entre uno y otro -
medio para efectuer tal opcidn que implique que el multi-
citado término dgbo comnputarse ya sea por d{as naturalea_
o hébillesn, y aue semin la oposicidn ss haye efectusds en

unt u otra forma.

A3 ¥. he pastenido el Primer Tribunal Colegindo del

Primer Circuito en M¥ateria Yivil, oue dicet

TARRENDAXIENTC, POR¥A DE COMIUTAR RL -
_TLAZO PARA OFYONERSE A LA TACITA RECOR
DUCCION DEL CONTRATO DE. los dier ——
dfes aue el arrendador tiens como pla-
£0 pura manifestar su oposisidn A& que_
el inquilino sigs ocupando la locali—
dad arrendeda, impidiendo sas{ aue ope-
re 1a tfcits reconduceién, se computan
& partir del dfs siguiente & la facha
del vencimiento del contrato de arren-
damiento pactado por tiemps definido,
y tomando en cuente dfas paturales, «-
pues cozo no se trats de un témmino ju
4fcisl, no tienen poraud descontarse -
para su cdmputo los dfas inhdbiles.”
(26)

— et s

(28) Informe da latorss del Presidente de la Supreta Cor-
ts de Jupticis al finalizer el mffo de 1984, Tercers
Pa!'te,P &, 145,
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Finalmente, cebe destecar le distincidn cue eriate -
entrs la figura de la tdcita reconduccién y la prérroga -
de los contratos de arrendamiento.

Aun cuando 1a prérroga y la tdcita reconducoidn de =
los contratos de Arrandaniento tienen en comdin que sl con
trato prorrogado o reconducto sea do plaze fijo y 1A conti
nuacién ds eus efectos despude de terminado &ste, tienen_
notables diferercias cue lag distinguen: la prérroga es
un derecho que se da ul :nguilins cue 28td 81 corriente —
en el pago de =ue rentss y ai fate oulere hocor ua> de 41,
tendrd, antes de que termine =l contrato, que convenirto
sxprogamaerite con el arrendadsr, o, en ¢nso de regutive de
date, demandar ese derecho en la vi{a judicinl, y tal pré-
rroga tratdrdoss de fincas urbanas tendrd por efasto cue_
el arrendamiento contindz por uno o dos ulos n's, d9aqur -
8l destino de la finga 8&rrendnda, e:to es, tiere un plep:
f1jo: ~n cambto cusndo opera la tdcite reconduccidn no ~--
tisne que demaninrla el a&rrendatario, sirmplemente se rea=
l4za eatn figura, por 13 tolerincia del arrsand.dor de aue
8l ingulline continde en el ucd y goce de la fince urren-
dada, con la circunstronecia de Jue »n este caso se realiza
unA praolongacidn del contrato con 11 maditicaeidn legnl -
de ser por tieapo indefinido, pero auedando vivos loe de-
nds pactos del contrato reconducto.
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2.6 LA TERMINACION DEL CONTRATO DE ARRENDAVIENTC —
CONPORVFE AL ARTICULO 2483 DRL QODIGO CIVIL.

El artfculo 24F1 seiiala que el arrendemiento ——
pusds terminar:

I. Por haberse cumplido el plazo fijiudo en el -
contrato > por 1a ley, o por estar satisfacho
el objeto para qu- 1A coen fue arrendads;

I3, Por cainvenio expreso;
III. Por nulidad;
IV. Por rescisi’n:

V. Por confustdn;

VI. Por pérdida o destruccidn total de 1s cosa_
arrandada, por caso fortuito o fuergs mayor:

VII. Por expropiacidn de la ¢osa arrendada hecha
por causa de utilidad pdblica;

VIII. Por eviccoldn de 1la cosa dada en arrendna--
miento.

Bste artfculo nos sedala an sus ocho fracciones, las_
causas por 18 aue rusde tersinar el arrendaxients copo ——
pueden mer por frustracidén del comtrato o por extincidn de
sus efectos. 2ntendiendo a lu frustracidr co:o dejar sin_
sfecto un propdsito coatrs 1a intancisrn e uren ~uerfa —
llevarls & cabo; y la segunda cuAndo un contrut2 que se ha
celebrado vdlidaments y ha smperado a oroducir sus efactos,
pusde dejar de croducir dutos 5 extinguirse éstos mimmos -
& conmecuencin de aquellos hechos anteriores, contempori--
necs o pasteriores i la celeoraciin del contrato que cons-~

tituyen los ifiverson modos de terwinacidén del cintrato.
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1a primera cBusa enumerada en el citado precepto es_
el cumplimiento del plaro, como lo sefiala el artfculo ——
2484 del 08digo Civil que dice:

“S1 el arrendamiento &2 ha hecho por tiem
po determinadoe, concluye en el dfa prefi-
Jado sin necesidad de desahucio, 31 no -
88 ha sefBludo tiempd, se observard lo —-

que disporen loa urtfculos 247F y 2475.%

El precepto que ss cozentd seflnld ous gi no se ha fi
Jedo plazo, el contrato puede terminur psr voluntad de ——
una u otra parte en cualquier tiempo, solo con la obliga-
cidn de dar el aviso previc, con dos meses de anticipA-—-—
eidn gi el predio es urbano o de un afio si es ristico, es
deeir, ei ol arrendatario continda sin oposicidén del arren
dador en el uso y goce de la cona arrendada, deepuds de -
fenecido el contrato, opera la tdcits reconduccidn. (tema
trutado anterior 8 éste) El rlazo fijado por la ley ope~
re precisazente en la prérroga legal del contrato en tér-
zinos de los artfoculos 2448 C y 2485 en el primsro es has
ta por doe afios y en el eegunde s86lo uno,.

El _segundo modo de terzinacidn es por convencidn ex—
presa mutuo disenso, cue es la forma general de poner fin
a cualauier contreto, ss decir, mi en el contrato ademds
de eeflaler su duracidn se especificd coneretuments el ob-
jeto del arrendamiento, una ver satiefecho ese objeto se_
dard por terminado el contrato sin necesided de aviso o ~
notificroidn previa por virtud de que los contratantee oe
han puesto de acuerdo parst ravocar o resolver voluntaria-
mente el contrato que hen celebrado eficazmente con anteg-

riocridad.
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Bl _tercer modo de terminer el arrendaniento se refie
Te & 18 nulidad, es deeir, 1l invalidez de la celebrazeldn
del acto jur{dico por caueaa anteriores & su celebracidn,
como puede ser le concurrenciae de alguns de los vicios —
del conaentimiento, la falta de forma exigide por 1la lay_
como lo ee, 10 dispuesto por el articulc 2406 del Céaigo_
Civil que dice:s

"Fl arrendemiento debe otorgarse por =
escrito cuandy la renta pase de ctlen -~

pesoa &nuales,™

Aunque este precepto es a todas luces obsoleto, en de
supcner cua en un tismps el contrato de arrendaniento po-
4ia ssr coneensunl o formal dependiende del monto ds renm-
ta, Ahora bien, todse deben ser firzales pues clen pesos
anuales es una sumf exisud; no existe hoy esa posibilidad
nd mucho menos que el acto Jurfdico pea nulo por falte de
esta formalicded y finnlzente lc termintciédn del ¢rrenda—
siento por nulidad por inposibilided jurfdica del objeto_
por ajemplo el arrendamjento de terrence ejidales cue ew_
un acto nulo per no realizarase de acuerdo c¢on los rrecep-
tos que 1¢ rigen y, por snde, constituye unk violacidn a_
la norma jurfdies por celebrarse &l tenor ief tnu: ley pro=-
hibitiva.

La cuarts forra de terminccidn del arrendarients, —-
uns de lns mds importentes es la reacisién entendida énta,
cozo la resolucién de un eontrata tilcteral plenazente vd
1lido o algin otro acto ;ur{dico que engsndrs prestaciones
reciprocas; ddndoss era resoluciédn del minco en dos supues
tost por incumplimiento de lPe oblirtclonen A cargo de —

uni de lxp pertes o por imporibilidad objetiva de dar cunm
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plimiento a las obligaciones de una de las partes, como 1o
sefiala el artfculo 1949 del Cddigo Civil oue dice:

"La facultad de resolver las obligamecio
nes se entiende implfeita en las reci-
proces para el caso ds qus unc de los_
obligados no cumpliers 10 que le incum
be. El perjudioado podrd escoger en-—-
tre exigir el cumplimiento o la resolu
cién de 18 obligacién, con el resarci-
miento de darfos y perjuicios en smbos_
cases. thmbién podrd pedir la resolu=
0ién adn después de haber optado por -
el cumplimiento, cuando éste resultare

imposible."

Aplicable & todos lom contratos sinalagmfticos, prin
olplo que ¢s objeto de disposicionen particulares en mate
ria de arrendamiento inmobiliario.

Por lo que hace a las obligaciones del arrendador, -

se contemplan tres casos de rescieidn:

FRIFERO., El caso de incumplimiento del arrendador &
1la obligecién de hacer reparncionee, después de hadbersido
avisado de 1a necesidad de las mismhe por parte del arren
datario, accidn que tiene el inquilino pera rescindir el_
contrato o pedir Al juzgador el cuzplimiento del mimmo me
diunte la ejecucidn de tales repareciones conforwe a lo -
dispuesto por el artfculo 2416 del C6digo Civil cue dice:

*31i el arrendidor no cumpliere con ha=-

cer lrm repariciones necesarics para -
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el uso £ ocue esté deatinada la coss,
quedard a eleccién del arrendatario_
rescindir el arrendamiento u ogurrir
al juez para que estreche al arrenda
dor al cumplimiento de su obligacidn,
mediante el procediriento répido que
se establezca en el Cédigo de Proce-
dimientos Civiles.™

SEGUNDO. Bste cago corresponde & 1a imposibilidad -~
objetiva del nrrendador de dar cumplimiento a su obligae—
cién de consarvar al arrendatario en el uso dtil de 1la eo
se, on los oBsoe en gus el propio arrendatario ase ve pri-
vado de mansrr total o parcial del uso de la cosa, por ea
80 fortuito o fuerza mayor eefialado por el artfculo 2431
del citado ordenamiento civil, que a 1la letra dice:

®3i por ¢tno fortulto o fuerrza mayor ee
impide totalmente al arrendatario el -
uso de la coea arrendeds, no ase causs~
rd renta mientres dure el impedimento,
y oL dote dura mde de dos meaes podrd

pedir 1a rescisién del contrato.™
Tanbién el artfeculo 2432 sefiala que:

»34 edélo se impide en parte el umc de_
1a cosn, podrd sl arrendatario pedir ls
reduccidén oarcinl de 1la rents, & juicio
de peritos, a no ser que lfs partes op-
ten por la rescisidn del contrato, si -~
el impedimento dura sl tiempo fijado en
el ertfculo anterior.”
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Y el artfculo 2434 dice: *"Si 18 priva
cién del uso proviene de la eviceidn -
del predio, me observard lo dispuesto_
en 8l artfeulo 2431, y si el arrenda—
dor procedid con mala fe, responderd -
también de los dafios y perjuicios.”

TERCERQ, Aunque considerc odvesoleto y carente de ——
aplicacién préctica lo dispuesto por el art{culo 2492 del
Cdédigo Civil que contemplmn:

"3i el arrendador, sin sotivo fundado,_
ae opone &l subarriendo que con derecho
pretends hacer al (sic) arrendatario, -
podrd éate pedir la rescieién del con—
trato.”

Poraue si bien es cierto que para que el subarrenda-
miento opere, necesita del consentimiento expreso del ——
arrendador, pars que el inquilino & Bu ver, ceda el uso o
goce del inmueble A un tercero, teambién lo &8 qus no axis
te on la ley obligucidén de parte del arrendador pars que_
junto con su consentimiento €ate deba expresar el notivo_
fundsdo de su propis autoritracién, ye que cusndo se efec-
tda sl evbarriends, quienes 1o celebran 160 ocultan Al —w—e
arrendador en contravencidn a lo dispuesto por el articu~
1o 2480 del C44igo Civil aue sefials:

*El arrendataric no puede subarrendar —-
la cosa arrendada en todo, ni en parte,_
ni ceder sug derechos sin conaentimiento
del arrendador; el lo hicjiere, responde-
r€ solidariamente con el subarrendatario,
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de los daf%os y perjulcios.”

Bstes artf{culo indudablersnte contradice el anterior
precepto, poraue éstes artfculo sefialm la prohibicién gene
ral iampuesta al arrendatario de subarrendar la cosa arren
dnds 8i no es previo consentimiento dsl Arrsndador, pers_
en fin el artf{culo 2492 os el tercer ocsmso de rescisidn =-
del mrrendaniento.

Asimiasmo, por 15 cue se rofiere o laa obligaciones -

del arrendatario, se contemplan otroe trea casscs ds resci

sidn de)l contratog

PRI¥RRO, Considerando jue el pnrgo o cumplimiento an
1a sntrega de la cose o oantidad Jebids, o la prestacidn_
4ol pervieio qus Bs hubdiers prometido. (artfoculo 2062 dal
0ddige Civil)

Hay rescisi1én ousrdo el arrendatario dels de pagar 1a
renta en la forzu y tiempo convenidos, oo el cuso de que_
si en un contrato de arrendomiento se estipula que el ==
arrendador debe Mcudir Al domicilio 2el arrendatarieo o a_
deterningdo lugar a exigir el pago de 1a renta o presta--~
cién debida, ésto 8blo significa que ¢1 Arrendedor no po-
ord raclexar 1a rescisién del contrats de arrendsmiento -
vor incumplimientc del mrrendatario, ei no &&tigfnce erte
roquisito previo, indspendientemcnts de gue el artfculo -
2082 dejs a melvo la volunted de lers partes, wunque genc-
ralmente la otligacién ha de per nngada en el drmicilio =
d8) deudor de rentas.(srrendatario) Pero 6cmo ae dijo =n
teriomrente, el hechs de nue ol arrendador nn acudn & axl
gir el pego de rentas, no afects la reclasacidn en cumlo—

auler tiempo unn ver vencides, sisrpre aue no estdén prea-
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Ahsra blen, resvecto 8 los contratos de arrendsxiento
rige un siste=s d_e_oxcepcidn, de vrivilegio y de parciali-
dsd on faver del arrendador, que faculia Al provietario -
pars exigir 1a rescisidn del contrato a pesar de gue se -
hublera ottendd> el cumplimiento de) mimmo, mediante el -
correspondiente julelo de desshucic, como claraments se -
desprende de 1a jurisprulencia cue ha sstablecido cus “el

pago efectuads en un juicio ds desahucio, dejis 3 este rro

cediziento sumario sin sfecto, perd no inecapacite al
arrendador pars sisrcitar la accidn rescisoris fimdada en
1a felta >4 pago 3e laa rentas, en ol plaro estipulado, -
sitoacidn sue no contemplan lam disposiciones lsgules ous
riger al j:lclo de desahucio, y que no son derogetoriss -
ie lar qus contiensn los articulos 2483, fyeccién I, y —
24%3 del C44igo Civil del Distrito Pedersl." (27)

SICUNDO., Tute cAso de rescisién es cuando el srrenda
tario destina le cose a un uso distinto del comvenido ep_
el contreto cowo he guedads gefialado en el criterioc que -

se tranecribe a continumeidn.

194 “ARRBNDAMIRNTO, CA¥BIO DE DESTIRQ
D% LA LOCALIDAD ARRINDADA. Pure que_
baya contravencida a Lo contratade, -
respecto al uso de la coas arrendada_
que dé sceidn parn la rescisién del -

eontreto ds arrendamiento, es necesa-

(27) Pérez Palma, Rafael. “jule de Derscho Procesal Civil®,
Edit, Cdrdenms. Tijuana, B.C, ¥éxicn 1986. Pdg. 603,
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rio que el caabio del usd o deatino de
la co0sa sex Jdiferente, de znaraers radjie
cal, rues de no ser aa{, no s& incurre

en incumplimiento.” (28)

En este cRa>, pare oue haya vEriacidn del uso conveny
do em el centrato y oor tanty vielaeidn del mismd y causa_
de reetisidrn, es necesaris ~uz 21 sambis s uso ac i subg--
Tanci-l, eat> ea, 2ue afecte directamente el desti:> de la
¢osa Brrendadn d2 tal =230 ~ue el fin a aue hayz a1dp des-

inadn ee altere de muners radi~al.

514 en un c230 .. parte aztora s=ite sxplicar en cu 28
crite inicial de dezards en cud > naigte el caadic ce ule
O destiro, no 2Ay TAse legul rara determipir 2. Froex1 v}
do 9 no un canbic del ue> cus afeate de zanera reafcsl at
fin pera % cual fia d2etinads el immuebla arrend co, fan
1o oue 138 sox:blea daclaracionae le tentigss san =oridia-
e claridad son tnaufictantes rura efects de !.acatrar en_

$uteid un posibla car-bio 1e demiinc de 1 finea,

corresponde a4 la parte Jdemand~da de-caltr@r cue no hA veria

do el uso de la lacalidad ¢onsrovertida.

?EACERC. Eate caso de rescisidn corresponds al arren
dadsr Ze-rstrar ~us sl arrendatario subarrienda 1: coma --
ain ner—isd da aguél. Sedalada esta chausa en =l artfeuls_
2455 fraz-ifn 1I] del Cédiso Zivil, eet~ »3, €02 yA ourdd

demostrads sn este tema, o1 Arreniutario incurre on incua-

(2F) Apénaice 21 Se=zanmris Judicini de 1a Pederacidn, Se—
mnda Parte 3alxg ; Tests Jomunes. Coapilacidn 4a —-o
1917+ 1ne3, rag. 249
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plimiento del pacto, cufndo ein consentimianto exosreso del
arrendador, el inquilino concede el goce o el usc de la co
8a a un tercero en contravencidén a lo dispuesto por el ar-
t{eulo 2480 del citado crdenmamients civil, voraue tal pose

8idn &s irregular y contraria 2 derecho.

Pinalrente, cabe precisar adue no s0lo en estds tres -
casos puede la parte arrenladors dezandar 1s reecisidén del
contrato, ni tézpoco por cualquier incumplimiento del arren
datario por z{nimo que Bea, 8ind nue ese incumplimiento «
afecte de canere asubatancial el cumplimiento de sum obligae
ciones para gue sea congruente el ejercicio de 1a &sccién -

por rescisidén.

L2 nuints forma 3e terminacidn del arrendamiento es -
la eonfusién oue es una frrma de extinguir las obligsaciones
t3r reunirse las d»ss calidades, de acreedsr y dsudor, en -
ung mizmd parsons. As{, 3l el arrendatario adsulere por -
cualouier tftulo la noropiedad de la cose arrendada, el ——-

arrendazisnto se dz por concluido.

Fari.e n2 e2 concenitla que el derecho & cobrar y el_
deber de pager se concentren en el mismo sujeto, ya que no
habria 3e exigirse 2 sf mismo el pAgo y careceria de senti
do aue se efectuara dste mientras permansciera sn el miemo

patrimanio.

La aexta froceidn del artfeulo 2483 del Cédigo Civil_
aseflala nue el arrendaniento termina por pérdida o destruc-
cién de la cosa arrendada; circunatancia diatinta a la pér

dida teaporel del uso sealads en 21 artfculs 2411 del 94—
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g0 suatantivd. I eats caso se trata de 1la pérdida de_
18 matarts lal 25nfratd poraus Al parderss 13 cosa, obdvia
Adnta 21 tnqulling piarde el us> 2 2009, por tanty, dssa—
parece .o ds law 2lenentos ssencinlas del coatrats y 4eto

Jabe dursas por terminade.

3} adniimo_modo ds terminacidn del arrendamlento se_

Tafiare A la sxaropisacidn »or csusa Jde ut:lidad ~ddlica,_
antendida 4ata aaanin ol Dlocionirid de la Lengui 3aspadtola,

\

al woradly axcrooiagidn stgnifica: “P. wooidn y efacto de
exXpropiar® | Dy sxeFywpruopris) tr. Jascosser ds und cosA 4
su procletarty ddndsls en vamdio una fndsaniracifn, adlva
caaos axcanclynAlas. da afectia por causa de utilidad od
Blica.™ {3}

Seqin o) pasastro 3arra Rojus afirma Jue: “la excronia
aldn 33 un racedimionto administrativo de Jeracshe pdbdli-
S9, 0 ovistud del cual e sty vy oen 20Aatlnes up TeTt

cular autroquds a0 sun Jderact , wailataralmente ; en ——-

eiarcicly fe au soderunfa, crucsde legalmsante sn formi ——

concretA, en contra de un croploethril 0 d08339r tara la_

adqutatoiin forzada O traspasy is un 2isn, por causa ds -
1

atiltdad =ddltaa y medinnts una indasnizacidn justa™, ()

A%2z%0 & 1y dlspuesty por el artfouls 2410 del wmulty

c12ad2 28diro euatartivs sivil sue 2104

{22) Real Acade:

Zapafizla. *Diecionaris de 1A Lenkua Ba
. Sands& Calpe. 152, edig. ¥aartd 1970.

{X) Sarra T>tas, Andrés. "Dere:nd Administrativo®. Jo. To
® 1%, Dorrde, 3,4, Lla. ey, Wéxiedy 15°0, Mg,
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®3i 1n transmisién de la propledad se
hiciera por causa de utilided pdblica,
el contrato ee rescindird, pero el =
arrendador y el mrrendatario deberdn_
ser indemnirados por el expropisdor,
conforme a 1o que establezca la ley -

reapectiva,”

Este modo de terminacidn del comirato de arrendamien
to se fundaments en una rardn légice derivada des 1a expro
pincidn, poraue la utilidad pdblica no vuede sstar supedi
tede a la existencia de contratos tranemisibles junto con

la propiedad.

Pinalmente, el octlyo =m5do de terminar los contratos
do arrendamiento, como sefiala el artfculo 2483 en su frac
cidén YIII, em 1A svicoidn, "oue viene del latin svictic -~
(de evicare *despojar®, literalmente *vepcer®). Pérdida_
total o parcial de una cosa por sentencia ejecutoriads an
razdén des un derecho que aniquila al de la adquisicién. -
Nuestyro Cédigo Civil en el nrtfeuls 2119 ofrece un concep
to de eviceidn,...”, ento es, porque ol tercero que recu-
perd por mejor derecho y a través de uns sentencis judi-—
ciAl 1a ¢an8 que se sncuentra Arrendada, no tisns porqué_
reapetar ls trensunisidn temporal de su uso y goce (efecto
del contrats de arrendaniento) ovor alguien que no estaba

legitinado para hacerlo. (11)

(31) Quintanilla Garc{a, ¥Miguel Angel. “Derecho de las —
Oblignciones™, Rdit., U.N.A.M, Véxico 1978, Pdga. —
139 y 140.




- T2 -
CAPITULO III
USO B INTERPRETACION DEL CONTRATO
DE ARRENDAFIZNTO

3.1 3Bl ARTICULO 2448 DEL CODIGO CIVIL SUS REPORMAS
RBLATIVAS A LAS FIRCAS DBSTINADAS A LA HABITACION,

Exposicidn de Motivos. (& las reformas publicadas =
en el Diario Oficial el 7 de febraro de 1985) ™“El desa=-~

Juste entre oferta y demiunda de viviends en renta permite
8 caseros e inmobiliarias imponer au voluntad on la rela=-
¢ién contractual en todop los érdenes. Bn cuanto & 1la ren
ta, no sxiste, fusra del citudo 10€ de Aumento del Cédiro
Civil, otro limite & su incremento que 1R voracidad isl -
arrendador y 1a reaistencia econdmica del arrendstariy."

"La legialacidén que actualrents rezulsa las reldsio—
nes entre las partes, el T{tulo Sexto del Cddiso Civil --
del Distrito Pederal, supone la igunldad entre srrendador
y arrendatario y el acuerdo contractual se deja a la li—
tertad de sus voluntodes., Ls desigusldad realmente sxio-
tente entre arrendador y arrendatario se traduce sn 1R ==
prdctica en 1a renuncis foreada por parte del inquilino a
los beneficios que le otorge 1z lay. Este dltimo acapta_
las condiciones que sl arrendador ls impons o renuncia a_
su intento por conseguir una habitactdn en renta. Aaf lns
cosgs reaulta casl indiferente cue exista o no uas ley de
cardeter civil que regule =1 arrendamisnto."

"Al nivel de ronts, que 1as daclaracicnes de 1a C T KX
sitdan entre el 35 y 42% del snlarioc minimo mensual, hay_
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que afiadir el desculdo en el mantenimiento de los inmue—
bles rentados por parte de loe arrendadores., Diferentes_
eatudios estiman que en el Distrito Poderal sdlo el 32%_
de las viviendas de alquiler cumplen con las disposicio—
nes del Reglamento de Ingenierfa Sanitaria y el 29% con -~
el Reglamento de Conastruccién. Hay que considersr tamm—
bién el consiante homtigemiento que ejsrcesn loe arrendado
res sobre los arrendatarios con el fin de incresmentsr la_
renta, desalojarlos y en general mantenerlos en eatado de
indafensién.”

"Dar una respuesta al prodlema ingullinario exige aue
so protejan el ingreac del arrendatario y se facilite su_
acceso y permanencif en el mercado de vivienda en renta,_
Pare aleanzar estos odjetivos es indispensable estadblecer
disposiciones de orden piblico que resgulen tanto el precio
de las rentas como el contenido del contrato de arrenda~=
miento de vivienda."™

La elnborscidn de una ley ingquilinaria como ha sido_
dew=andada por el reclamd popular es un recurso de alcance
satrictamente local, en virtud de que la relacidn entrs -
arrendrdor y arrendatario es materia del C4digo Civil ous
rige a crde unc de loe Bstados cue comronen a la Remibli-

¢a Yexicana,

la prooulgacidn de una ley cue regulera el Arrendd-—
miento & nivel faderal ser{m violatoria de 1A aoverania -
a8 los Estrdos, 108 cuales indudablemente tendrimn el le-
&{tins derecho de oponerse 8 2lla, Nosotros pensBmos aue

1a regulacidn del contrato de arrendamiento & nivel de ca
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da Estado debe ser producto de la decisidn de sus soberna
dos expresada per conducto de los Congresos Llocalea. Sin
enbargo, en relfcidn & 1A manerhR de fijar la renta, el --
Congreao de la Unidn estd facultado pare legislar & nivel
federal en materia de comercio, as{ cox0 de asentrmisntos
humanos segun las atribuciones que le confiare el art{cu-

1o 73 conatitucionnl en susm frRceiones X y XXIX C.

£l primer compon=nte de estas refor—aa tiene ror obje
to fundamental el de emtAblecer un control A nivel fado—-
ral del precio de la rente de la viviende de alcudler, ——
mientras que los otros dos tienen por objeto reeatablecer

el equilibrio entre les partes contratantes,

El precio zdximo de 1x renta de los inmuchler dan*ina
dos & vivienda serd el oue resulte de aplicar 1l tirifu a
que hace mencidn el artfculo tercero de 1A Ley véiril coree
trolar el vrecios de las rentas je los 1nmuebles destinf=-
dos & 18 heabitacidn. Bata tarifa es un norcertajs enuRl_
vrogresiva sobre el valor catastral del irmueble, tratidn
progresivo. Ha sido elaborada con el nropsSsito de mante-
ner 2) procis 28 1r ranta dsntrd dél limite aceptable dol
pivel de increso del ingquiline, Poret eato se hi tomeds -
como punto de referencis inicial le proporcidn del saln—
rio afnizmo menzuel que se pAsts en renta en los eetratos_

de ingreso de hoste dos veces el sRlurio mfnimo menaunl.,

El seaundo componente del pajuete inquilinario son -
las refsrmag al T{tulo Sexto del C&digo Civil par: el Dig
trito Paderal ~ue pretenden estebilizar y facilitar 1a -

zermanencia del injuilino en el bien arrendado., Pura ———
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e®llo es imprescindible hacer del $digo Civil un instru—
nento efectivo de regulacidn del contrato de arrendarien~
ta. por lo que, 8l igunl que en sl camo ds 1A fijacién de
la rents, el arrendamiento de viviends se considera de or
den piblico e interds social, de nodo que 1las disposicio=
nes relativas a esta modalidad contractuAal tampoco sean -

renunciables,

Con el obiativo de evitar las presiones del arrenda-
dor sobre el inquilino se dispene que el contrato de arren
damtento de viviende no tendrd tiempo lfmite mdximo y ten
drd vigencia minima de un Afio pars el arrendador y volun-
tario para el arrepdatario. 18 elevada demnd2 de vivien
da en ronta garantiz®, por s{ mirza, la continuldad en el
flujo de la rents pars el arrendador. Asimiemo, se facul
ta al arrendatario para solicitar una prérrogs por un &0
nds, eie-pre que no exista =zorosidad en el pago de lap —
rentas, &l plaro psra solicitar 1a prérrogn se hace homo
géneo con el reeto de las disposiciones de orden pivil en

las que se hnce referencim a ella.

Al vencimiento de 18 prérrogs, el contrato de arren~
demiento continuerd por tiezpe indeterminado, Al passr -
a esta modrlidad, el arrendastario estard facultado pars -
pedir 18 rescisién del oontrato dentro de los primeros -
cinco afios, pssados 198 cusles podrd copcluir 8 voluntad

de cualquiera de las partes.

Sn todos los c&sos, 1R renta se fijard en base 8 le_

ley descrite con snterioridad,
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Adicionalzente ae estfllece 1n oblisacisdn de entrezar
los contrates de arrendasnienty por escrito #sf{ como su ——
contenido y se obli~. &1 arrendador a saegurar el bien con
tra tod» riesgo, aal como A entregar, en todos los casos -

recibos por el pago de la renta,

= relacidn con l13a garant{as oue estAdblece @l arren-
dador solemente podrd exigir un nes de renti por adelantne
do 7 depdsito por el ecuivdlante 8 un mes de renta, con lo
cual ee considerd suficientemente cublerto el dsteriore --
del inmueble.

Se prohibe ds minara exyreasi la sxigencia de fianza -
al arrendatario visto que ¢ato ha provocade un mercido es-
purio de firdores e isplica 18 uwcuzulacidr de garant{.s -a

ra un miszo objetivo con ¢argv ol arrsadat:=rio.

Se oXliza al Arrendndor & invertir loe depdsitons ; --
adelAntos con el >bjetc de eviter 1. eareculaciédn soterra-
da con estos raecursos, 8s8{ como pura mantener hasts donde_
se2 posible su poder adouisitivo., Eato se ceaplezenta con
la obligacidn de sntregar los citados depdsitor y afelane-
tos al arrendatario mds 10s interese: producidos por la ip

varsidn.

Bn relagidn al rrao de la renta s8 precisa en diez --
df{ag naturnles ¢1 mArzen en el aue =2 considerard ~agads -
la reata en =1 plazo convenldo y el lugir naru el tiogo de_
12 renta y =9 hace cxplfcito ol recuras de coneignacién Ju
dicial de le renta cozo forma de evitar el retrfad sn el -

pazo finta la negativa del Arrendador ~arn efectusr su co=——
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bro o aceptar su pego.

Kl tercer componente del piquets son las reformag -—
8 los artfculos 202 y 489 del CSdigo de Procedimientos Ci
viles para el Distrito Pederal, complementarias & las re-
formas del Cfdigo Civil citadoe. 1La adicidn al artfeulo -
202 ya ha sido comentnda, y con la modificacidn al articu
lo 489 se amplfa de dos 8 seis meses sl plazo en el que -
88 podrd iniciar el juicio de desahucio dando &sf un mE~—
yor tiempo al fnouilino pera liguidar su adeude, etendion
do sobre tods al savero estancamiento del ingreso del asg
lariado, y con el oLjeto ds homogeneirar ests plago con -
el resto de los plaros cue se proponen en 81 Cédigo Civil
para el Diatrito Pederal.

De lo agquf expuestc resulta clarc que el paguete in-—
auilinario propuesto es congruente y complementario en to
dap sus partes as{ cozo un instruxzento apropiado para los
objetivos que 3¢ prosiguen: proteger el ingreso del in=—
ocullino ¥ su derech> a disponer de manerf segura de una -
habitacién digna, dando & la parte mda débil meyor protec
e¢1én legal.

Conclusiones de 1a Comimidn. La Comisidén reco-

g16 laa Ldeas nfs importantes que los diferentes grupos -
parlanentarios expreséron en las nueve iniciativas aque ason

zateria de este - informe y dictamen.

Asimismo, la Corisidn recogié las sugerencias aportia
das por loe organismos de :nguilinos, colonos, propieta=-
rios, administradores innobiliarios, colegzios de vrofesio
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nistes, cénarts de industrin y comercio, universidades y_

entudiosos Je las méterias urbanf{atiens y habdbitacional.

Ie informncidn ottenida del sector gubernarental ——-
fue iguslmente importente material ilustrativo para la Co
minidn,

Bn con~ccuencia, 1n Comiridn nAcorid proponer a 1n 6o
beran{a ds la honorabdle Cdmwr» de DioutAdoe Jliversos pro-
yectos de modificaciones al drerecho comdn virente cn el -
Diestrito Pederal, con objeto de tutelar y proteger los ds
rechos de los Arrendatarios, con el propdsito de conpe——=
guir mayor equidad er 1a relacidn jurfdict nue se astmble
ce por virtud del contrinto de arrendamiento de fincas pa-

ra havitaciédn.

Asimiamo, 1n Comisién tuvo presente 13 necesid-4 de_
gstimulBr 18 inversidn de lor sectores pdtlico, ancinml y_

privado para arrendamienta.

Con tales orupésitos se eatudiarsn diverang alternn-
tivas pare reformar o Adicionar antre Ntros ordentmientoe

legnales loa sipuientes:

Bn el CSdigo Civil las proposiciones de reformes

mds imnortantes son 1las siguientes:

-~ 38 remsrva el Cap{tulo IV del T{tulo Sexto Ae le_
Jegunda Parte del Libro Cuarts, pare rerulur el -
arrentrmiento de fincas urbanzs destinadas a 18 -

habitecidn,

-- Lag diaponiciones del eapftulo mencionads mon de
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orden piblico e interés social y por tanto irre—-

nunciables.

La duracidn mfnira de todo contrizto de fincas urba
nas destinudas 8 1a habitacidn serd de un aflo for
£080, y prorrogable por dos ados mnds, & voluntad_

del inguilino.
La renta se estipulard en moneda nacional,

1ag rentas adlo podrdn ser curentadas Baualmente,
como mixime ¢l =ismd porcentaje de incremento Aue
haya experizentado durante el ltimo aflo el sela-
rio mfnimo genersl en el Distrito Pederal,

21 contrato de arrendamiento deberd otorgarse nor
escrito.

Bl contrato de arrendaniento deterd reglatrarae en
te e)l Departamento del Distrito Pederal y se con-
ceds Recidn al inquilino para que se oumpla tel -
previsidn.

los causanabientes dsl Brrendatario podrdn conti-
nuar disfrutando del arrendamiento despude de la_

muerte le agquél.

£l inqualine tiene d=rechs de oreferencia para le

celebracién de un nuevo contrato.

Bl ipauilino goza del derecho del tanto odblignto-

rio, &n caso de cue el propietsrio desee vender =
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1a fincs arrendads, sin necesidnd de antigtednd eon
el arrendaniento.

== Bn todo contrato de arrendariento para habitasidn
serd obligatorio que el doguxento contenga {nte--
sras las dlsposiciones del Capftulo IV.

En ol Cidigo de Procedimientos Civiles 1ms propd

siclones de reformus mds imvortantes mon las siguientes:

-=- Las diasnosiciones espec{ficha del T{tulo menciona
do 88l0 me Bplicardn & las controversias gque ver-

sen sobre arrendamientos de fincss urbanns.

— PAra el ejercicio de las acciones previstes en ss
te T{tulo el arrendador deberd exhibir el contra-

to de arrendamiento necesnriamente,

— 58 establece le instancia concllinrtoria entre ~——
arrendador y arrendatario, como &cto procesal obli
gatorio, rrevio al juteio.

— 31 el ector no concurre & 1a eudisnzia cinciliatp

ria ge le tendrd por desistiio de 1a demands,

— 5i el arrendatario no contesta la demanda o 1a re

convencién ma entenderdn negsdoes los hachos.

— S8 entablece el princioio de oralided como base =
del proceditiento, da %8l manera cue el juesz estd

en aptitud legal de dictar la sentenciA en 18 pro
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pia auvdiencia 4e pruebas y alegates,

— Se propone la reforwa del T{tulo Bapecial de 1a -
Justicia de Parz de)l propio Cédigo de Procedimien-
tos Civiles para el Distrito Federal pars susirs-
or de dichas sutoridades las cuestionss de arren-
damiento inmobiliario, cuya competencia se remer—
va a 1os jueces de primers instancia del orden co
mdin.

Se sugiere, fsimismo, reformaa y adiciones de 18 ley
Orgdnica de los Tridunnles de Justicis del Pusrc Comin —
del Distrito Pederal con objeto de crear los Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario, cuyo ndmero serd determinado_
por sl Plens del Tridbunal, ~sxin se8 necesario para que 1a
adninistracidn de justicia sea expedita,

Ios jusces del arrendamiento inmobiliario servin com—
petentes pare conocer de todas 1as controversias que ss -
susciten en materia de arrendamiento de inmuebles deatina
dos a habitaeidn, comercio, industria o cualquisr otro —
uso, giro o destino psraitide por 1la ley.

Los Juggados del Arrendamiento Immobiliario contardn
con el néaerc de conciliadores que el Pleno dsl Tribunmal_
Superior de Juaticla consldere necesario para el eficar -
desempedic de sua funciones, quienes tendrén por atribu-——
cién primordial estar presentes en la sudiencia de conci-
limcién pars escuchar lae pretensiones de las partes y pro

ecurar su avenimiento. (32)
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En ese orden de ideas exnuecta en la anterior exrosi
cién de motivos, supone 1A igualded de preatnclones entre
srrendador y Brrendatario, pero es innegetle 1A evidente_
desigualdad que impere en el Arrendamiento por la renun—-
ois foreade del inquilino a loe beneficics nue ls otorga_
1a ley.

Pues en términoe del artfcule 55 del Cdigo de Proce
dimientos Civiles, ni alln por convenio de lon interesedos
pueden renuncinrse, alterarse o zodificares las nomes —-=
del procedixiento, las cue desde eere cunto de visete, per-
tenscen al derecho ndtlico, con la clrcunstancia de cus -
otra cosa dlametralmente opuepta acontece con 18s normas_
sustantives, lms curles por pertenecer 4l derecho privadoe
en términos generales, =on susceptitles de renuncin me—w—
diante acuerdo de voluntades, hecha exceprcidn de moudllas
que el Cédige Civil, eatalogd como de orden pdblico e in-
terds accial.

Es de concluirse que las normus del Cédigo de Proce-—
dimientos Civiles son irrenuncimdles y ror tanto pertene-
cen al derecho piblico, incluides lap relativas al rroce—
dirientorque establece el T{tulo Décizo Cuarto Bic del ci
tado ordenamiento legal, que ee refierc & l~s controver—
sias en materia de arrendariento de finces urbeanas deasti-
nades o habitacidn, ea decir, el artfculo 6o. Jdel Cédigo_

Civil i{nvocmdo, establece que la rosibilidad de renuncikr

(32) Diario de Debatea "Corimidn Permunente™, Bxposicidn_
de Motivos & la 28a. reforma del Cédiso Civil, pdpe.
17, 16 y 19,
Dierio de Debrtes "Ci-arn de Diputndos™, Bxposicidn_
de Votivos a4 1a 178, reforun del Cédiso de Procedi—
mientos Civilems, pdgs. 66 y 67 de loe Diorios publi-
cados el 20 de julio de 1983 y 17 de dicismbre de —
1984, respectivamenze.
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a loa derechos subjetivos yr adouiridos, tiene uns funde-
mental limitacidn, que no son renunciables esos derechos,

#i con tal renunoia me lesions el interés piblico.

Por su parte en el artfculo 8o. del citado ordensmien
to oivil, se contiene una importante restriccidn a la au-
tonon{a de la voluntad que campea en el derecho civil, al
eptablecer que los actos ejecutados contra el tenor de =
las leyes prohibitivas o de interds publico, eerdn nulos,

excapto en los cfsos que la ley ordene 1o contrario.

Por tanto, si se toxa en conaideracidn que los actos
relativos al arrendamiento de fincas destinadas a 18 habi
tacidn que se hayan celebrrdo bajo la tutela de lus refor
mAs publicadas en el Dirrio 0ficinl el 7 da febrero de -
1985, le son aplicables a tales actos jurfdicos, las re—
formae y adiciones que sufrid el Capftule IV, del C&digo
Givil en 1la Segunda Farte del T{tulo Sexto, Libro IV, de-
nominado "Del Arrendariento de Pincas destinadas a Habita
cldn®: y, en su Art{culo 2448 que establece expresaments
aque 1as disrosiciones de dicho capftulo son de orden pd—
biico e intards social y, por tento, irrenuncisbles, =
agragands que cunlquier estipulereidn en contrario se ten-

drd por no puesta.

lHiaceros notar que el sanfritu de la reforma fue el -
de proteger al arrendatario frente al arrendadsr, quien -
ante 1la ley de 2 oferta y 1 demrnda y dado el hecho por
derds notorioc de esceses ds vivienda pars arrendar en el _
Distrite Pederal, impon{a sus condiciones y le hac{a re-

nunciar & diveraos derechos oue tenfa el incuilino, entre
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elloe el vlaro de dos zeses a gue se refiers el nrt{culo_
2478 del C4digo Civil, lo que motiv&. se inriste, 1a alu-
dida reforma, qus & pArtir del ocho de febrero de =il no-
vecienton ochenth y cinco en cue entrd en vigor el decre-
to respectivo, son irrenuncietles lae normas reguisdorss
de los contratos de arrepdaniento destinndos 8 1la habita-
edén.

Corrobore lo anterior, el hecho de cue en el srtfcu~
1o 2443 Ael CSaigo Civil se dispuso expresiazente cue lns_
normas ds aue se irata eren irrenunciables, cunndo cue si
otre cosé hubiere querido el lagislador, le hublers basts
do, con establecer 18 primera parte de dicho precepio que
ecalifica 8 trles normas como de orden publico e interés =
social, lap curles por su propia naturaleza ason {~twnin--
ciables y se encuentran por encima ds 1a voluntad ie los
individuos.,
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3.2 LA ¥ODIPICACION SUBSTANCIAL DEL CONTRATO PARA -
LA WOVACION,

la novacidn es un negoclo jurfdico, tratado por nueg
tro Oddigo Civil como un contrato, segin me establace en_
el artfculo 2214 que dice:

"1& novecién es un contreto, y como_
tal, sstd sujeto n las dispomiciones_
respectivas, salvo las modificaciones
siguientes.”

El concepto de novacidn "es ol negocio jurfdico 8l -
que las partes interesadas alteren substsncislmente extin
guiendo una obligacidn, reemplardndols por otra y que de=

be constar exoresamente." (33)

Es otra de las forriam de extincidn de las oblignoio-
nes: se sxtingue unm obligncidn preexistente, por le creg
cién de una nueva obligacidn que sustituye & 1a primera._
De an{ proviens su nocbre (novacién), que es renovacidn:_
la primitiva odligacién queda extinguida y en su lugar sur

£ unt nueva gque produce los efectos legudoo.

La naturslers jur{dica radica en un acto jurfdico -
plurilatersl, es un concierto de varias voluntades jur{8i
cas que se exteriorizan con el propdsito de producir con=-
secuencias de derecho, las cuiles consisten on extipguir_
un vinculo de derecho preexistente, mediante la creac!.én_

de un vinculo nuevo, es decir extingue y crea derachos.

o~

(33) Quintenilla Garcfa, ¥iguel Angel. op. cit. pdg. 187.
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Los elementos conceptuales de la novaciédn s=ont

~ Preexistencia de una obligecién.

Cranci4n de una nueva otligacién,

Una diferencia esencial entre 1a obligacidén =
original y 1lg nueva que ¥& & sustituirla.

- 1a intencidn de novar, es decir, ¢l "Aanimus =
novandi"™

En el orimer elemento es naecesario 1la exiatencia de_
un vineulo jurf{dico previo entre las partss aue va & ser_
extinguido y substituido como presunuesto 18gico necasa——
rio.

BEn el segundo elemento, la nueva odligncidn es ol ~-~
contenido sustancial del acte novatorio y tagbidn deve —
ser exiestente y exenta de viclos zue pudieran unmulnrla, -
Bata conclusién econsigna el legimlador en el articulo 2719
del Cédigo Glvil *5i 1a novaoidn fuere nula, subeistird -
1a antigua obligacidén.™

Bn @l tercer elemento concentual de 1A novacibn, de-
be heber une alteracidn sustfincisl entre la cbligecidn -
presxistents y la novetoria, ya que una divergencia acei-
dental no es considernda suficiente para constituir unn -
novacidn, Asf, la varinoién en el plarzo pactado, o en al_
monto de la daudz, 0 28n en la sapeoie de monedm conveni-
d= (segdn Ripert) no son base molida para la intesgrecién_
ds esta figursa jur{dica., Le diferencias de eamencia puede_
presentarse en cualquiers de los clesentos estructurnles_
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de la obligaoidn, esto es:

= BEn los sujetos (novacién subjetiva)
= En el odbjeto
« BEn 8l vinoulo juridico

- Bn su couss o fuente

El cuarto elemento de 1a novacién es el animus noven
di, aque se refiere al propdeito de mmbas partes de extin-
guir la obligacién precedente y de crear una nusva em su_
lugar requisito aue impone el artfeulo 2215 del Cédigo OL
vil que dice: ™Ia novacidn nunca o presume, dsbe constar

por sacrito.”

Por tanto, queda descartadc 12 posibilidad de consti
tulr la novecidn por medio de una emisién de volimtad o -
exteriorigacidr ds voluntad tdeitsa,

Ss aplicable al presents tema, 1a jurisprudencia né-
mero 190 de 1a Tercora Sala de la Supremd Corte de Justi-
cia de la Neoidn, que a la letrs dice:

"NOVACION. Runca se presume; estd sujeta
a las condiciones de todos los contratos_
y 8 1ss disposiciones expresas de la ley.
la novacién del contrato sélo existe, ——
cuando de menera clara aparece 13 inten-—
cién de cambiar por otra, la obligacién -
primitive," (34)

Fo obatante lo anterior, con frecuencia cuendo el —
arrendatario al contestar 1a demanda entablada en su con-

tra asevera novaecién del arrendamianto de monera verbdal,
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eato es, nue se Rllege hechos falsoo en su contestreidn de
demanda, para oue de crnere inmotiwvuda, reconvengs el otor
gamiento y {irme del contrato de arrendemiento gue aupues-
tamente celebrd verbalr-ente y con ello, dentr> del veriodo
de ofrecimiento de pruebas pretends aoreditar sus excaepeio
nes y su Accldn reconvencionnl medifnts la exhiblcidn de -
recibos de pago de renta oon modificacidn en el precio del
arrendamiento, pero 1) probanza en efecto, acreditn el —-
cunplimients de la obliracidn de paso de renta, pero de ma
nara 8lguna se pusde presuair 1A nowvscidn del arrendacien-
to, porque tal alterzoidn en el precio ms remlizh con ArTe
glo 8 18 ley mfs o auiers decir cus eaa wmodificasidn del_
precio sea pudstancial rara tener por novedo el arrende——
miento.

Api lo sostlene la Suprema Corte de Justicinm de 1a lia

otdn, en 1a jurisprudencim 217, que dices

"ARIENDAYIENTO. LA ODIFICACION BN EL MON
70 DB LA RENTA KO CONSTITUYS FOVAQION DEL
CORTRATO. La novecisn existe cumndo les_
partes alteran substancialaents el contru
to, substituyendo una obligncién nuevn 8
1a antigus; y la z0dificacién en el pre—
2io del srrendamiento no es unf slterae~——
oién substancial del =ismo.™ (35)

(34) Apéndice ml Sexanario Judicisl ds 1a Pedsracién de -
1917 & 1985, Cuarta Parts, Tercera Sala. Pd3. 572.

(35) 1dexm, Compilacidn de frllos de 1917 & 1928, Segunde_
parte, Salas y Tesis, Tomo A a 1a CH, pdg. 403,



- 8 -
3.3 LA CAUSAHABIENCIA EN EL CONTRATO DE ARRENDA—w-—
NIENTO,

En principio #s conveniente conocer la acepcidn del_
1lamado tercers en materis contractual, ee aguél que no -
ha participedo como parte en 1a celebracién de un contra—
to.

Por regla genersl el contrato no afecta a los terce-
ros, nil los perjudica, ni los bensficia, es para ellos el
principic "res inter alios aocta.®

31 bien es clerto que el vinoulo obligatorioc no ale-
capen 8 lop terceros, 1A obligacién sxists con respecto &
todos, como un hecho que no es posidle desconocer. Sin —
entargo, pensalos ¢4 los terceros pueden conducirse como
8i no exiptiera esm obligacién, siempre y cusndo no les -
afocte, de 10 comtrario, dejarfan de ser terceros comple-
tamente extrafios & la relacién contractusl, y pasarfan a_
formar pdrte de otro grupo de tercercs que son los causf-
habisntes o ¢esionarios, aue bien puaden ser & titulo uni
versal o particular. BEntre los primeros tenemos o l¢s hs
rederos y legatarios, estos dltimos sdlo cuando 1A heren—
cia mpe Aistribuys en puros legadds; y entre los segundos,
a todos aquellos cue por cesidén de créditos, deudts o mu-
brogacidn, ingresan a la relacidn contractual.

Bsta categorie de terceros se encuentra plenamente -
afectada por la relacién contrectual pues siempre se con-
visrten en definitive, en acreedores o deudores en lugar
de su causante, al gredo de encontrsrae en situscién and-

loga 8 1a de lss partes, siendo terceros en ciertas rela-
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ciones y partes en otras, pues la fipura del tercero de -

ninguna zareré surge nitids en todos sus aspectoa. (36)

Al resvecto, ern evidente el nbuso procesal da log =
ceusahabientes al suscitarse controversia de aArrendamien-
to vor terminacidén de contrato por tiemmo indefinido aune_
por muerte del inquilins, no se realizaron sctom tenijen-
tes & 1a novacién del Arrendamianto y sue por tal hecho -
natur:l a virtud del posible wirentesco y par 1- innegh~--
ble cantinuacidn en ol uso y diarrute del inmueblae coatro
vertido, los pariertes del causmnte original ¢ ntindan --
cunplisndo con las cgtligaciones inherent-s al arrendesien
to de 8ouél, como lo es 1a diligencia d» consignaciin en_
pago de rentd, Pero ea cierto ocue Al =er deadandals ») --
ocausante principel, los cRusahabientes nieghn obviwaente
1a proceadencie e la 8Bocidn ejerciteda en au contra vor -
virtud de oue desconoscen hater fir:id> “4xiciterta o7 cer
trato que se hi exnibids como fundatsrtiy de li rectdn, no
obstante que frn 1A mayorf{a de 138 cBeos, le 1®8 actuncio-
nes judicimles, se deaprende ocue 1A diligencin de notifi-
cagidn o emplazsaziento me lleva & citbo con el proplo chua-
sahabiente 28l {ncuiline que celeadrd oI contrats y que es
indudablementa por subrogicidn, avien deba eer 1iwmndo 4
Juteio,

21 artfculy 2408 del Cddiro Civil pors el Di-triteo -
Pederrl, satablece cue ¢l cintruto dn arrendamiento no re
rencinde por 1: suertedel arrerdador ni del Brrendatirio,
salvo convenio ~n ctro sertilo, lo cual «~p crnsecuencin =
lagal y justa de cue 12 obligacién personul lise 8 lo ner

anna que 1% contrae v & sus harederos, ¥ ~ue lona derechoe

(36) Quintanill: gercfe, Mi-uel Ansul. on. cit. pdge. 71 v
T2,
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y obligaciones due resultan de los contratos pueden trans
witirse entre vivos y por sucesidn. Si bien de lo ante--
rior me sigue nue la cényuge supérstite tiene derecho a -
seguir usrndo 1: cosa arrendsads, al ifusl oue sus hijos,_
como heredera del arrendatario, o ceusahabiente, también_
puede desprenderse nue como tal, es poseedora de lop dere
choa hereditarios que formen un patrimonio comdn trénemi-
tido deade el momento de 1r muerte del autor de la sucee
8ién, reaspecto del cual, como causshablente y comunera -
ruede deducir y hacer valer icciones y derechos y natural
mente, entre éatos loa sue deriven de un contrato de arren
daniento. Es as{ comd results legRlmente legitimada, ten
to activa ~omo pAslvamente en el juicio. Y para eeto no_
18 dbice aue 1o se nnya sgesuldo el juiecio sucesorio co---

rrespondiente... (37)

Ss por ésto, aue considero nue cutndo de AUtHS cons-
te le inducdable causnhabtencis del arrendaterio er el jul
cio, deberdn desde un principio, declurarze improcedentes
todes aquellre defenshs y excepciones oue tiendan a dila-
ter y atrofier 1a secusla procesal, ya que la relacién en
tre loe purtes en el juicio rroviene de 12 causshabiercia
de la demendadé respects del srrendstarie original, de =g
do que ef{ se encuentra unide contractualrente con 18 ——w-

srrendedora, y por tal situmcidn es innegeble oue la fir-

s S e 4 -

{37) Apéndice nl Semanario Judicial de la Pederccién de -
1917 a 1988, Serunde Purte, Salfs y Tesis Cotunes., -
tercer» tepis relmcionkda con la jurisprudencia 227.

Pdg. 591.
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ma que pudiera calzar el contrato no pertenece & 1A demun
dada~causahabients, de &auf aue resulte ocioso estudisr -
1a procedencis de las excepciones y defensas que oponge -
1la demandada, si de autos =¢ advierte 1la relmeilén de chu-
mahabiencia y por ende, no hay porqué dar oportunidad a -
la srrendatarie, parn que continde alargando el juiclo ipn
quilinario gue incluso vierte 18 misme alegncidn de dasco
nocimiento de cousshabiencin en el rocurso de spelrcidn -
contra la sentencia definftiwvi ~ue hagh veler, paro slvi-
dands aue "L>s cfusahnbientes queden sometides o Tra obli

gaolones contrafdes por sus céusintes,® (3€)

(38) Tbidem, jurianrudencie nimero 245. Pégina 587.
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3.4 EL DERECHO DEL TANTO EN EIL ARREMDAFIEXTO.

Conforme al art{culo 2448 I del Cddigo Civil que dice:
"Para 108 efectos de eete capftulo, el a-
rrondatario, si eetd al corriente en el -
pago de¢ la rents tendrd derecho a que, en
igualdnrd de condiciones, se le prefiera a
otro interesado en el nuevo arrendamiento
del inmueble. Asiniszo, tendrf sl dere—
cho del tanto en c8so de que el propleta-
rio quiera vender la finco arrepdeds.”

Pars sfecto de ejercitar cualquiera de los derechos
a que se refiere el precepto antsrlor, tiene el &rrendata
rio el dnico reauisito de gue se encuenire al corriente -

en el page de la renta.

Suendo =se trata de inmuebles destinados 8 la habita-
cin, no es necesario que heya transcurrido clerto plazo
vera estsar er. eptitud de reclaméarse, sino que solamente -
vasta ser incuilino y que se esté ai corrlantc ez 21 page

de les rentas,

Lo anterior, resulta comtrario & los requisitos nue_
sefiala sl artfculo 2447 del €Sdigo Givil cue sefialay

"™ los arrendfamientos cue han dursdo
wds de cinco BAos y cuBndo el &rrenda
taric ha hecho mejoras ds importancie
sr 18 finea arrendads, tiene dsta de-
recho si estd al corriente en el pego

de las rentas, f gue, en igualdnd de_

condicioner, se le rrefieru a gtrs in
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teresado en el nuevo arrendaxziento
de 1a finca. También gozard del -
derecho del tanto, ai el proplata-
rio quiers vender la fine¢a arrenda
da, mplicdndose en lo conducente -
lo dispuesto por los artf{culos =-—
2304 y 2305.%

2stos dos tipos 18 prefasrencia indudablemente 56 ———
extiends que pdls son aplicables a los contratos de fin—
cas risticas o destinndas a la industria o 8l comercio, -
ep claro que cued&n fuara los arrendamientos cue ce hAayan
celebrade con relacidn a fincas urbanas destinades & habi
tacién, porque tales ralaciones 8#& rigen osor lo dispuesto
por los artfculos 2448-I y 2448-J.

1as razlas que seflala el capftulo del arrendaaiento_
respecto Al ejercicio del derecho del tanto, <onforme al_
srtfoulo 24487 soni

I. Bn todos los casos el propletario deberd_
dar aviso en forma indubitadble al arrenda
tario de nu desec des vender el inmueble,
precisando el precio, términos, condicto-
nes y modalidadss de la compra-venta,

II. Bl o los arrendaturice di-nyndrdn de 15_
di{as pars notificaAr en forwa indubitible
a3l errrend=dor su voluntad le ejercitar -
o)} derecho del tento en lon términse ¥y =

zondiciones de 1a oferta,
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ITI. En chaso de aue el arrendador cambie
cunlquiera de los términos de 18 w=
oferts inicisl estard obligado a dar
un nuevo avieo en forma indubdbitable
al arrendatario, quien & partir de_
epe momento dispondrd de un nuevo -
plazo de 15 dfas pars los afectos =
de) pdrrafo anterior. 3¢ el cembto
se refiere el precio, el arrendador
26lo eata obligado a dar ese nuevo_
aviss cuando el incremento o decre-—
mento del mismo ase de mdp de un ~—

dieg por ciento.

IV. Traténdose de bienes aujetos 8l ré-—
gimen de propiedad en condomipio, se
aplicardn las diaposiciones de la -

ley de 1a materia,

V. Los notarios deberdn cerciorarse del_
cusplimianto de eate articulo previa-
mente A 12 autorizacién de 1ln sscritu

ra de compra-venta.

Vi. 1a compra-venta y su escriturecidén reg
1izadas en contravencidn de lo dis—
pueato en este articulo serdn nulas_
de plens derecho y los notariose incu
rrirdn en responsabilidad en los tér
minos de 13 ley de la mAteria, L8 -
acceidn de nuliiad a aue =e refiere -

eata fraccidn orescrive 8 los sels -
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meses contados & partir de gque 01 ~
arrendatario tuvo conooimiento de -
1a realiescién dsl contrato.

Bn caso de que @l Arrendateris no -
d4é el aviso 2 qus 3e refieren las -
frecciones II y III de este artfcu-
lo precluird su derecho."

Clerto es que el legislador no conteapls de manera -
algune, el crs> ¢ que eetandc dentro de los aulnce dfﬁsn
que otorga el artficulo 2448-J, fraccién II, pAra los B—-
rrendatarios de casa-habitacién y ¢l de diez dfna que le_
concads el art{culo 2447 en rolacidn con el 2304, pAra —
los arrendatarios de locales comercinles, todos del Cédigo
Civil para el Distrito Pedsral; la policitacidn aue realy
oe sl propistario respecto & la venta del inruedble arren-
dado, sea aceptal2 por uno de los inquilinoa, antes de oue
los demdn lo h&égan y que coxo coneacuencif de eet aceptiv-
oién se transfiera 1A propiedad en fuvor del primer acap-
tante y por ende, se 2xtingn el ejercicio dal derucho del
tanto para los dezfs arrendatarios jue tantién soaptaron_
1a policitaoidn, pero al afm o log afus siguientes = 18 -
aceptacidn del primero,

Lo que nos enfrentsa a la inreguridad jurfdioa y a la
dificulted de 18 pruebs en ongo de contrmversia por la --

falta de preceptos aplicables al caso concreto.

Consideranor que es inexacto moatener ouo, por el hs
cho de que an inquilino ejercite au derecho del tanto uno
o varios 4f{as antea de que 10 hagnn lom dends Brrendftue—

rios, ea razén suficiente purn que agexcluys n €ptos de -
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su. derecho, poraue una correcta interpretacidén de los ar-
tfeulos 2447 y 2448-J, fraceién I, del Oddigo sustantive
de 1a materis, lleve a la conclusién de que los plazos de
dieez y quince dies gque concede & los arrendatarioe de 1o0-
oales oomerciales y a los inquilinos de casa-habitacidn,
respectivamente, es un plAzco que no puede ser reducido —
por el hecho 48 que cualquisra de¢ los titulares del multi
citado derecho del tanto higa uso de 1 con enticipacién,
tode ver que los art{culos cue se comentan establecen clR
razente término perentorio comdn dentro del cufl puede ha
corae valer el derecho del tanto depde el primero hasta -
sl {1timo dfa,

E£3to es as{, poraoue el legislador oonsiderd que den~-
tro de dichos plazos los inquilinos pueden tomar una de~
terminacidn sobre la oferta de venta, min que se encuen—
tren presionados por el hecho 4e que cumklquiera de ellos_
ajercite primeraments dicho derecho, y reducir ese térmi-
no por esta circunstanein o cualquier otra andloga.

Por otro lado, debe decirse que si bien ea verdad —-
que el artfculo 2249 del (4digo sustantivo de la materis,
digpons que por regla general 14 venta es perfecta y obli
gatoris pera laa partes cuando se ha convenido sodre 1a -
cosd y su preclio, aunque 1a primers no hayud sido entregs-
42 ni el segundo sdtiafecho, tamtién es verdad que en es-
te ceso cusndo el propleterio-errendedor comunics 8 los -
inquilinos su voluntad de vender el immueble, fijdndoles_
el plazo de 15 y 10 4fas, respectivamente para que & §1 -
le potifiquen o no su Aceptacidn indubiteblemente, =i es_

au voluntad de ejercitar el derecho del tanto en los tér-
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minos y condiciones del ofertante y que c¢n ¢aso de no -——
dar el aludido aviso dentro del plaze, precluye su dere--—
cho & 1a policitacidn. Es inconcuso que 1A ofarta se su-
jete a 1n fijacidén de un plRrzo concedido & todos sus des-
tinatarios, sin excepciin slgmma,

Bn conpecuencia, si uno deo esous destinatarion sceote
ol pricer d{a posterior & 1a notificacién ds 18 oferta y
los restantes el ueg‘.;ndo' o al dltimo d{R, no as dable con
cluir que el contrato se haoya foruado respecto el primer
soeptante, pucs los dexds, atendiendo n 1la fijacidn del -
plazo ¢concedido por 1a ley, tombién lo sceptaron cuanda -
estaba vigente dicho plazo, en términcs del artfculo 1804
del 04aigo Civil aue dige:

"fods persond que propone a otre la cg
ledbracidn de un contrato fizdndole un_
plazes pars ucentAr, auedis ligada por -
s oferta hApta 1la exeirasidén del nle-
Lo."

De lo que derive que el propietaris-ofertonts estd -
1igedo por su policitacidn hosta que expire el plaze le--
g1,
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3.5 LAS CLAUSULAS RENUNCIADAS Y SU ACCION EN JUICIO.

En las reformas relativas al 7 de febrero de 1585, -
traducen 1a intencién del legislador de regular una rela-
cién mds justa y sAna entre Arrendador y Arrendatario A -
través de 1a voluntad contractusl; por allo considerd im=-
portante iniciar el capftulo respectivo al arrendamiento,
con 1a deelarascidn d¢ que se trata de normen de orden i~
blico e interés socinl, con lo cual en esta materia la Ay
tonon{n de 1la voluntad se encuentra limitada por las dis-

posiciones que el propio capftulo comprends.

La contravencién a estos normas no invalida el con—
trate, simple-:nt2 los pactoz contririon a ellos se tie—
nen por no puestos. Su clare propdsito es la proteccidn_
de)l arrendatarin aquien se puede ver obligado a renunciar_
a aua derechos vor 1la necesidad imperiosa de obtener una_
vivienda para s{ y su familia, Si se enul&ra el contrato
el inquilino perderia su derecho a la vivienda y en el cg
80 =e pretende ixzpedir aque el contrato de arrandamjento -

airva de instrumento para perjudicar al arrendatario.

Entre las renuncife que los arrendatario hacen B los
deraechos que, cono tales, les concsden entre otros los ar
tfculos:

2423 del Cédigo Civil que dica: ®Corresponde -
al arrendador pagar las majoras hechas por el arrendata—

riot

I. 51 en el contrato, o posteriorrente
1o nutorizd para hacerlas y se obli

g6 a pagarles;
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II. 3L se trate de mejoras tiles y -
por culpa del arrsndador se res~--
cinde el contrato;

III. Quando el contrato fuere por ——
tiemwns indeterminado, si el arren
dador autorizd al arrendatario -
para que hiciera mejorns y antes
de que transcurra el tiemro necg
sario part que el arreandataric -~
quede compensado con 8l uso de -
lag mejoras de loam gastos que hi
20, da el arrendedor por conolui
do el &rrendamiento.”

BL srtfculo 2424 que dice:

"Lae mejoras 8 ncue sg refiaren las freg-—
ciones IX y IIT del artfculo anterior, debordn ner pags—
das por el arrendador, no obstante cue en el contrato ne_
hubiess eatipulado que las mejoras quedamen & beneficio ~
de 1a cosa arrendada,”

El artfeulo 2486 que dice:
"31 después de terminado el arrendamiento_
y su prérrogn, si la hubo, continda el arrendatario sin -
oposlcidn en el goca y uso del predio, y éste es ristico,
se entenderd ranovido el contrats por otro aflo.*

Bl artfculo 2487 oue dice:
"Bn el cas0 del artfculo anterior, si el -
predio fuere urbano, el arrendamiento continuard por tiez

po indefinido, y el arrendatario deberd pagar la rents —
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que ocorresponda al tiempo que exceda &l del contrato, —--
gon arreglo & 10 que pagaba,"

Por lo gue Tespecta a los inmuebles arrepdados para_
habitaoién, las renuncias legales que considerd el arren—
dador respecto A estos inmuebles, debe decirse que las —
normas prohibitives que por su naturalezs atafien al orden
pdblico, no pueden renunciarse, por otra parte, la renun-—
ola de las leyes no puede hararae en forma general, y las
prohibitivas no pueden ser repuncisdas ni adn de wodo ea-

pecial,

Anora “ien, conforme al artfculo al artf{culo 55 del_
¢88igo do Procedimientos Civiles, ni adn por convenio de_
los interepgsdos, pueden renunciaras, slterarse o modifi—
¢arae las normas del procedimiento, las que, desde ente -
punto de viata, pertenecen al derecho piblico pero contra
riamente scontece con 1as normes sustantivas, las ocuales_
por ger campo del deracho privado en términos generales,_

e{ son cusceptibles de r ia por el o0 de lag —
partes, salvo squélias que nuestro C4digo OLvil dsatzee -
como de orden pdblico e interés social.

En este orden de ideas, debs decirses que las norwas_
del Cédige de Procedinmientos Civiles son irrenunciables y
por tanto pertenecen sl derecho pidlico, incluidas aqué--
1las que refieren al procedimiento que establece el rtu-
10 Décimo Sexto Bism del citado cuerpo legel, que se refie
ren & les controversifs en pateria de arrendamiento de fin

cas urbanas destinerdas & habitscidn.

Ba cierto también gue el artfculo 6o. de)l OSdige Ci-

vil, establecs que le posibilidad de renuncia & los dere-
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chos subjetives ya adguiridos, tiene una fundamentel 1liri
tacidn 8 que yA nos hemos refarido en el capftulo ante=--
rior, que es la irrenunciabilidad de esos derechos, sin -
con tel renuncif se lesiona el interds pddlico, entre ———

otro caso,

Por su parte el artfculo 80. del prooio OSdigo Civil
contisns una imrortante restriceién a la autonomfa de 1la_
voluntad que campea en el derecho civil, al prescritir --
cue los Bctos ejecutados contra el tenor de leyes probibi
tives o de interés piblico, serdn nulos, salvo cue la nor

=a diapongs lo contrerio.

Jav oceeisnes er nue el inguilino ha renunciado al -
+érrino de dos meses que sefzle el Gddigo Civil en su ar-
+fculo 2478, reapscto sl aviso previo en cuento a los cop
tratos sor tiempe irdeterminado, perc se pacte sl de trein
te dfus respecto al 2rrendumiento destinado a casa-hudits
cidn y celebredo con posterioridad & lam reformes publics
das el 7 de febrero de 1985; tal cldusula que estipule -—-
aquells renuncia, se tendrd por no puesta en términos de_
los artfculos 6o., 30, 11 y 2448 del C4dirc sustantivo ci
vil. ©Pero atento atento # 1o dispuesto y por natursleza
del srtf{culo 2478, para efecto de cumplir con el reouisi-
to que saflala este dispositivo y evitar que tal renuncia_
puedt tener el cardcter de no puesta, el arrendador en Ty
chos casoa, deja transcurrir con exceso el placo de dos -
zeses que consignt el artfculo 247& del Cédigo Civil tare
cue satisfecho aquel reauisito 2l zrrerdador esté en apti
tud de presentsr su demanda de terzinacidn de contrato. -

Pero es jurfdicorente Aberrante cue r.o otstante re hoys -
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cumplido con el requisito de procedencin de 1s sccién, el
arrendataric al conteetar la demanda pretende destruir o_
enervar les pretensiones del arrendedor por la renuneia -
qQue a¢ hizo &l multicitado precepto, si como me dijo ante
riorwente, dicho plazo de 60 dfas, ha transourrido en sx=-
ceso para la presentscidn de la demanda de terminacidn de
contrate por tiempo indefinido; mdxime aue 81 el inquili-~
no pretenda interponer recurso de apslacidn contra le sen
tercin definitiva por los mismos argumentos ds irrenuncie
bilidad del citado artfoulo en indudable inoperancis de -

sus argunentos,

Otra situncidn se presents, independientemente del -
dentiro de le finca arrendada, cuandn el arrendatarioc re-
nuncia al derecho de prérroge que le concedsan los artfcu~
los 2448 C y 2485 del Cédigo Civil, tal renuncia entrstdn
dose de fince deetinmda a la habitaoién como se dijo ente
riormente, se tiene por n¢ puesta, pere tal renuncia no -
significs aue en cumlquisr momsntc §1 arrsnidctario aaté -
en posibilided de reolamar la prérroge dsl contreto cuan—
do éate ee de cuente qus renuncié a uma disposioién de or
den pdblico, tues ese derecho debe reclamarse opertunazen
te, es decir, enten de gue concluys el placo minimo de'dg
racidn del pécto y no combdatir es’ renumecia & la pdrroge
durante el tiempo que dure la secuels del julcio de deso-

cupacidn.

FPor ello no quedan en vigor las repuncias que hage -
el arrendataric sobrs plazos o prérrogas que la ley asta-
tlece pare ¢soncluir el arrendamiento, pues el significade
del artfoulo 2448 del Cédipo Civil para el Distrito Pede~

ral debe interpretarss de acuerdo con su texto toral y a_
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su propia finalidad, en el sentido de que les clfusulrs -
del contrate ds arrendazients, son todre sgquellas cue no_
desviruian la sexistencia zniswn del srrendsmisnto, y que -
por tanto, pierden eficacia cldusulss rue s impiden esn_

sxistencia,
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3.6 PRINCIPIO DE FROBIDAD DE_I0S LITIGANTES,

La probidad. {Del iat{n probitas atis) significa bon
dad, moralidad, rectitud del dnimo, integridsd y honrader
en sl obrar. (39)

Segin este principio, el procesc esm une institucidn_
de buens fe que no ha de ser utilizeds por las partes con
fines de mala fe o frauvdulentos., Bl juee estd odligndo &
dictnr las medidas necesariss pard evitar cue los litigan
tes conviertan el proceso 8n un inatrusento al serwvicioc =~
de intenciones conirarias Al funoionamianto sxpedito ds =
la justicia, (40)

El maestrs Ignneio Burgoa Odhuoln(u)dicn "Bl ju-
rista por su calidad ante todo, debs ser jurisprudents, -
sabio del derecho coms disciplina humanfation, de axube~-
rante temdtich, por su naturnleza epistesoldglea esta re-
lacionado con varias cienciaa, destacadaments ocon le hie-
toria,"

X3 ge conforma a8l mero conocimiento de 18 ley, el -
jurisprudente debs saber interpretar pals no sgotar el co
nocimiento del derecho. Ademds el jurista debe ser un hom
bre 1ibre, no sstar comprometido oon nadis, ni con un ér-
gano del Ratado, ni eo‘n algin sector de la scciedad, l{!_

{(39) Diccionario General de la Lengua Bapniola, Tdit. Va-
lle 48 México, S.A. 1976, Tome II. Pdg. 1154,

{40) Pallares, Bdusrdo. "Diccionario de Derschn Procssal
Oivil™, Bdit, Porrda, Péxico 1973. Pdg. 629.

(41) Burges Orihuela, Ignacio, ponente en ¢l Ciclo de Com
ferencias. “Semana Jur{dica®, Universidud le Salle,_
16 de noviemdre ds 1385,
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veracidad es imprescindible parsa alemnzar los senderos hu
nranos, implica sustentar las propins idens con conviceidn
arTaigeda, con pretensidén ds la verdad inaloanzabls.®

"Lla honestided oneste vivere implica vivir rectamente,
rochagar laas tentaciones de la ocorrupcidn procesal, pscu-
niarif o de convenisncia polftiea; la honestidad es 1la —
ocualidad poral ads alta de todo ser humeno para poder po=
sser un hondo santiatento de Justicia social, ea decir, -

debe ser un hombre juatoe,*

“Bs por stro ladeo, la falta de prodidad de los Liti—-
gantes ss pressnta en la gizulameidn coms Kascidn del dere-
cho Qque no se tisne, 99 und conducta falsa, un coaAporta--
aiento engnfiond.”

¥l ginuledsr no ss 1A persona que carece de tf{tulo -
profesional, es el que tisns un t{tulo pero que se compor
ta contrarianente a las oualidades del juriasta, dice ser—
1o tratando de engaliar a la saciedad mediante prutensiones

contrariag & su dsrechs.*

I3 evidents 2ue en lrs constantes controversias deri
vadas de)l arrendaziento immobiliario, cuya desoocupacién -
dsl inmuebtle se pretende, el Arrendatario viola el princt
plo de economf{a procesal, puesto que el procedimiento ha_
4¢ lleavarse & cabo oon la zayor econonfa de tiempo, de —
ensrgin y de coats, 4¢ asuerds 1t las circunstancias que -
el caso presente, rerdy sabemcs indudadlemente cue los tri
bunales maxicancs iafringen constante~ente este principio,
debido al procediaiente de rdbule y reprobabdble del tngui-
1ino en la ges%idn judicial, por la sofinter{a que utili-
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ra pars iapugnar la pretensién del arrendador, con objeto
de obstaculirar la buena marcha del proocediaiento y eon -
¢llo, permanecer el mayor tiempo posible en al usoc y dis-
frute del irnmueble controvertido, es decir, en muchs oca=-
siones el inquilino realisa una serie de actos procedimen
tales & padiendas que su pretensidn es contraris al dere-~
cho o que cérsce d¢ pruedés pArd Apoyar una justa cAusk -
para 1itigur.

Para ¢l masstro Rduardo Pallares, "la temeridad no -
oconsiste en la ausencia de une justa causa para litigar,
sino sn ¢l corocimlento de dicha ausencia, en el hecho ds
que no sbdatants que al astor o el demaniado saben que ca-
recen de pruebas o ds que su pretensidn no estd fundada -
en la ley, rromusven el julcio o resisten a la dexendhR =
inioiada on su contra.® (42)

Deade ol punto ds vists del derecho penal *...cuan—
tas personas agudan ants los érganos de 1a administrecidén
de justioim gon el cardoter de abogados, patronos y liti-
gsates tiensn una serie ds deberes jurfdicos tutelados pe
palmente por mor de lam dignidad y el respeto insitos en -
las diversas direcocionss ds 1la actividad judiciaria."
(43) .

9ituados y2 en el planc de¢ los que impetran derecho,
sl ordenapiento ponal sanciona squellss condugtas &atiju-
r{dicas que tienen por fin usar &e¢ Ardides o poner en jus
&£5 triquifiuelas y mrguciss pare pareligar y crear obstdou
los a 1a tuens marcha de los juicios o procesos, Estas -
conductas hdllanse descritas en sl artfoulo 231 del Oddi-

&0 Penal, cue consisten en:
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I. Alegar a sabiendng hechos falsos, o leyss ing
xistentes o derogadas;

II. Pedir Zdrminos para probar lo que motoris—
mente no pusde probarss o no ha de aprove—
ohar su parte; promover articulos o inoiden
tes que motiven la suspensidn del juicio o_
Tecursos wanifiestasente improosdentss o -
de cuslquier otra manerd progurar dilacio~—
nes que sean notoritmente ilegules,

la conduota desorita sn la freoccidn I es on su essn-
oie una falsedad por orsacidn tipifioada especislments, -
puss el abogado, el patrono o, en su oaso, sl litigsnte,
aduce como una resalidad hechos que no sxisten. Necssario
es que la falasdad recalgn sobre 14 sustancis conceptual
ds 1o aducido y no sobre personales interpretacionss de -
lo alegrdo, pues sn todos los conflictos de intereses que
judioialmente se ventilan, una de lis partes plerds mu=
ahas veces por susencia de prueba, sin que por esto pusda
oonoluirse que alegd "...hechow falsos...”

La fracoidn II del artfoulc 231 del citado ordenmamien
to, tutela sustancialmente la debida celeridad de la jus=
ticia y trata de oaptar aquellag conductss que encierrwn_
notorianas chioanss, éato es, triquifivelas o ardides para -
diferir 1a resolucidén de los juicios.

(42) Pallares, Bduardo. op. oit. pdg. 751,

(43) Jiménez Huerta, Weriano. "Derecho Penal Mexicano™, -
2d4it. Porrda, México 1983, 2a. edicidn. Pdginas 463,
464 y 465 del Tomo V.
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Es en verdad una situscidn diffcil de wvalorer por el
Juzgedor, pero la configuracién de esta conducta sélo pus
de tenerse por integrada cuando lo que se pide, promueve_
o procure sea tan notoriamente ilegnl o improoedente cue_
pongs en relieve el cinico propdsito de inequfvocadamente
diferir 1a marcha 4¢ 1a jJustieim, son ol fin 4s aburrir o
desesperar & 1A contraparts, logrando qus abandons el jul
cio o mcepte alguna perjudicial transaceidn. Bs por esto
que independientemante de 1la condenda =n gastos y costAs -
como lo sefala el artfculo 140 del CSdigo de Procedimien~
tos Civilee an sus fraocionas V y VI, debs tazbién sl juz
gedor tomAr oficlosa ¢ & paticidn de parte, las medidas ~
necesariae que le permita 1A ley, tendientes a prevenir o
en su oeamo, sancionar todo aoto del litigante gque sea con
trario & 1a dignidad de 1a justicia, al respsio cue ne dg
ban los contendientes y A le falta de lealtad 7 probdbidnd
en las controversins des arrendsmiento inmmobdilinrio, ya -«-
que en estos casce ss dedarfc dAr vista &l Kiniaterio Pi-
blico part que se inveatigue ol posidle ambuno que puedn -
constituir delito previasto en el artfculo 231 del Cédigo_
Penal para el Distrito Pederal.
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CAPITULO IV
BL ABUSO EF EL PROCEDIMIENTO
DEL ARRENDAMIZNTO INMOBILIARIO

4.1 BL ABUSO DE 103 DERECHOS XN MATERIA PROCOBSAL.

Aun ouando ge ha considerado que &l derecho de ocu—
rrir & los tribunales, bien sel para ejercitar una accidn,
o para defenderss al contestar una demxanda, no dede estar
1liwi tade por ssr una fagultad jurfdica qus tanto el dere—
cho netural, como el derecho positive reconoccen de manersa
absoluta, pusds existir, sin embargo, un abuso en el sjer
oloio de lam fBcciones, defensas, recursos o incidentes an
general. Indudadlements que sn este campo, co1? en loa -
demds dominios dsl derecho, puede procedsrase do buepa o -
de mala fe. Kl litigante temeraris, bien sen al ejerci—
tar asciones notoriamente infundadam o al oponsr axcepoio
nes improosdentes, puede abusar de aus derechos comstien~
do un heoho ilfcito que genernlmente se sanciong& on los -
Cddigos procesales con 1a condens en costas. 3in embar-—
&9, pusde el caso no quedar comprendide dentro de los su-
pusestos gue motiven 1a condens foreosa en aostaa, 0 que -
sutoricen al jues para deorstar a su arbitrio el pigo de_

las niemsa.

Bstarfamos en tal hipStesis de un hecho ilfcito en -
términos dal artfoulo 1910 del Cédigo Civil, gue ser{a ==
fuente de obligaciones 4 efecto de que s condenira al =
responsable al pago de dafios y perjuloios oauselos. (44)

(44) Rojina Villegas, Rafael, "“Derecho Civil Wexicano"._
Bdit, Cultura, T. G., ¥éxico 1951. Pdg. 47S.
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Qonviens ds manera pomera referimmos a in dis-
tineidn aue haos Josmerand entre aotos ilsgales, culpa——
blen y eaxosnivos, Llos primercs son atusllos qua ae 8 jsou
tan vielando 1la 1sy! loe aotos culpables se reslisan den
tro Ae lor términcs de 1A norma jurfdior, perc contra—
rirndo su popfritu y finalidades) e inocluyen mqui espe—
cirniments 1nm Aotnm processles nbunivom, For Sltime, —
1om ngtos avcenivoa tambidn ss realiran dentro de los 1f
mitea nbjetivoa de lu ley, pers originen defios n tercsro
por virtud ds ciartos rissgos nus seris injusto arrojar
fnteagramsnta aghrs al nerjudiondo.

Jogaerand snlice 1a dintincidn menalonada ai ~
derecho ds propiedad y g s realiracidn de los procedi—
miantos judiciales, sspecialmente en el uso de 1los reour
aom, de 1nm incidentsn, y de otros motos procesales,

¥n onte tems, nos interean sl criterio del men
ctonedn sutar rempacto o lom rotos oulpavled y especial-
rente abusivos, gue son Adquéllos que han sida realisados
or los $4rminos ds 1x ley conforme a 1a regla mplisabls,
paro con un aapfritu gus w6 sz 81 da la inatitucidn: Rs
un Iitigrnts nue abra por espfritu de chicane,; oon Seme~
ridad culpable, o que parsigus la satisfsocisn de un Pin
Liagftimo tnconfesabla: sl procedimiento legml ha aids_
dsaviado antonces As rit dsrtino) y edlo en sl oase de —
nue la ha impress, causs un parjuiecio a tercers, ineurri
rA an responaabilidad para con su viotima sste liyigants
malsvolaent=, lizere, temerario o dsshonesto,

Ine procadimiantan lsgnlss ns noe hen a4d0 ocon

cadidos para harer Ia guarra a nusstiro préjimsy ni sf-—
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quiera pare que 1os utilicemos a im ligera gomo jugande_
oon elloe aino para asegurarnos la protecoidn efectiva
de nuestros interesen legftimom y de nusetrs personaii-—-
dad, (48)

También os indudmble qus cuando sxisten cirouns
tancias perasonales en un servidor pdblico qus lo oompro-
seten 2 retardar o entorpecer el procesdimiento de aque se
trata, dedido m 1a amistad o snemiatad, rl parentemoo —
sea de afinidsd o conmmguinidad o a cualquier otra que_
de manera enunociativa y no limisativa sefialr el artfculo
170 del 0ddigo de Procedimientos Oivilen, tanto sl mervi
dor piblico ecomo al litiemnts inftingen 1o dispuento por
1a fracecidn V1IT del artfculo 225 del Cddige Pemal pare_
el Distrito Pederal que dicer "Retardar o entorpecer ma-
liciogamente o por negligencia la adminiamtrmoidén de jue-
ticia” rarponde nl principioe recoside en ol artfculs 17__
eonstitucional, continuamente repstido pero frecuentemen
te violedo, de que "Los tribunnlas estmrén sxpeditos pa-
ra administrar justicia en lom plazom y tdrminoe que fi=
Je 1n ley...", Este prinoiplo nueda reflejndo en los 4i
versoe plnroe y t&rminsn ave entehlecen len layen de pro
cedimianto pera &fctar las ernducentes providencias, mu-
tom y mentencias,

Cumple aquf mubrayrr que 1a conduota daliotiva
oontenida en la fraseidn y artfculc en axamen, es susoep
[PUNUURR—

(45) Jommermmd, autor cltado por al mmemtro Rafael Rojlina
viliexrs, ops cit, pAged6ls
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tibie de configurarse no aélo en forma dolosm, cual pons
de relieve 1a fraceidn "..,maliciceamentesss™, sino tam-
vién en forma no intencional o imprudente, somo subrays_
la palabra "isonegligencia..." contenida en la fdescripi-
eién. Sin embarge, 1a realided pone de maniffesto que -
en sate punto es letra muerta le volunted Qe la ley,

84 1= dignided y el decoro deben ragir todas les
relaciones de la vida humnnm, ss intuitivo que com mayor
raedn deben imparar dichus normas en lms oonductes 8e —
loa funolonmrios y emplesdos de la adminiatracifdn de jus
tiota, sin que en ningdn saso o1 privilegio que impliea_
el impartirla pueda servir de btase para vejsr a quisnse_
por cualquier razén o motivo, tienen gue acudir a ¢atar_
ante las personas que representen sus drganoaa' {45)

Pinalmente, debe decirwa que en todos los ag—-
tog procesales, dsbs réynar la imparcialidad; rectitud y
probidad tanto dal servidor pdblics eomo ds los 1litigen-
ten, porque son cualidudes que la sociedrd espera oonorg
tamente en las contiendes ftr xrrendssientos L1rmobill e
riost stn embargo hey sotusciones o clrounstencims; que
88 concurvir, hacaen supomer #l propietarioc que tiens que
afreontar un fulcio etermo y la {mposibilidmd 2e gue 1u -
justicia sea impartida con apego a la ley,

et e ettt et

{46) Jimdnex Huerta, Mariano, op. olts pdxs €54 del Tomo ¥,
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4,2 EL OFRECIMIENTO DE LA PRUEBA OONPESIONAL Y SU —
CITACION PERSONAL PARA EL DESAHOGO.

Prueba confesionsl. Limitamos nusstra referencia a_
la confesién, como prueda, a aquella aqus ee considerada -
provocadf y ocue consiste en someter a una de las partes -
en el procsso, por 1la otra, a un interrogatoris especial.
Al efgoto la parte & cuyo cargo debe desahogorae 18 prue-
ta confesional se denomina parte absolvente y debe ser eox
presamente citadas para comparscar ante el tribunal a con-
testar el interrogutoric Al que me le somsts. Ege inte—-~
rrogatorio tiene diversas form=alidades sntre las cuules -
nos vermitimos ssfialar, que las cuestiones se plantecn °n
forma rfgids, y reciben la denominacién de posiciopes. -
Deben referirse & hrchos proplon del declarante y eada p3
sioién debe comprender un solo hecho. Estdn formiladan, _
0 deben formularse ~ mensra de cue el nhsolveunte responda
simplemants 8f » no 2 1u cuestién nlantead>. Bn vurioce -
aistenas procesalen eata pru~ba se desahogs meliente la -
exhibioién de un llamade pliego de posiclones, cue contis
ne determinado ndmero de cusstionss cue ss plantesn a la_
parte ARbsolvente por la parte articulg&nte; sin esbargo, -
pusden forwularse posiciones adiciontlues, en formme verbal,
gue no hubieren estado comprendidag en el plieco reapecti
vo., B§s de hacerse notar que la parte absolvents, es de—
cir aguélle aue se somets nl intarrogatorio, nuede en un_
momento dado convertirse en parte articulents y someter a

1a contraria & su vet, @& un interrogatorio similar. (47)

(47) Gémer Lars, Cipriano. "Teorf{a Guneral del Proceso™._
Bdit., Villieamfia, S.A. ¥éxico 1983, U.N.A.M, Pdg, —
303,
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Para el samestro Joad Becerra Bautista ™.., la confe-
sién Jjudicial es el reconocimiento de hechos propios que_
produce efsctos jurfdicos en contra de quien, siendo ca--

pag, 1o hace lidre y formalmente en juicio.”

Nos rafsrimos a la confeaidn judicial pars dietin—
guirls de 1a axtrajudicial, que taxmbidn es el reconociew——
aiento de hachos propilos perv realizado fuara ds juicio,_
en declaraciones verbales o esoritas, con la intencidén de

producir efectos jur{dicos.

En axbos cescse, le confesidn es un mcto de volunted
que debe tener por contenido el reoonocimiento de un he~—
cho 8l que el derecho atribuye sl nacimiento, la modifica
cidn o la extincidn de una relaocidn jurfdica. (48)

Dertro de los requisitos de formalidad en el ofreci-
miento de ¢ata prueb? estdn: que puede ofrecerse presen—
tando ¢ no 8l pliego de poelciovnes, y 88lc & partir del -
dfr en que se ebre el perfodo de ofrscimiento, hasts an--
tes de la audiencia, siempre que se ofrezca con la debida
oportunidad, (Arts, 292 y 102 del ¢4dige d= Procedimien-
tos Civiles) La afirmacién de un hecho particular produ-
cida ante juez o arbitro por la cual se pide al adveref=

rio ser interrogrdc, pare que el proponente ses relevado_

ds la carge de probar mediante posicicnes llamadas en ——
nusetro derecho & las preguntas que hace unsa parts a la -
otre sodbre hechos proplos dol declarente, que seR mpateria
del debate, formuladas en términos precisos y sin insidia,

(48) Becerra Bautista, José "El Proceso Civil en Féxico".
Bdit, Porrde, 9.A. ¥déxico 1984, 1la, edicidn. Pdgs,
103 y 104,
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que perciten ser contsestadas en sentldo afirmativo o nega
tivo; y el deber de citacidén para le diligencia, es decir,
que 1o puede llevarse & oabo la diligencie de abmolucidn_
de posiciones si el abaolvente no es oithdo, cediante no-
tifiescién personal en los términos de la fraceidén IY ded
artf{cule 114, "a mds tardar el d{a anterior al sefialrdo -
para 18 diligencit de derahogo™ (conforme nl artf{culo 309
del 08digo de Procedimientos Civiles.)

Ahora bien, conforme &l srtfculo 114 fraccién IT del
referide 0ddigo adjetivo, que mefialas que 1@ falte de noti
ficacidn personal del auto qus ordens 1a absoluocién de po
siciones, 0 los defeotos de la propis notificacién, dsn -
lugar tembién, a la formacidn de un articule de previo y_
espeecial pronunciemiento, segin lo dispone el urtfculs 70
del mismo ordenamiento civil.

Ia parte final de este artfculo tiene un@A iMpOrtan=e
cia fundamental, pues olarsmente astablece, que excepcidn
hecha de las nulidades de previo y especirl pronunciamien
to, lam demds nulidedes, deben ressrvarse y fallarse en -
1a sentencie definitiva, 9in emdbargo, sn juzgndos es ——-
prdotica usuel tramitar los incidentes de nulidrd, aue no
sean de previo y especisl pronunoimmiento, de conformidad
oon #1 artfoulo 88, es 8ecir, con un esorito de cmdm par-
te y trees dfae para resolver (aunque sabemos indudAblemen
te que ep los tribunmles del arrendamiento inmobilimrio,_
no 8 posible Boatar sste término por ¢l cdmulo de traba-
jo de estos drganos judicinles.)

Bata prdctica es indebida, en primer término, porque
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desatiende el mandato de 1& ley, contenido en el final —
del artfculo que nos ocups, tambidn porque la resolucién_
que ae pronuncie en el incidente, no hace més que alargar
y cozplicer el procedimiento, con los recurcos que se ha=-
g8n veler en contre del interlocutorim que resuslva el in
eidente, Bsta prdctica resulta Adn mds vialoas, si como_
es frecuente, los jucoss suspenden de hecho el procedi—
rmiento, baioc el pretexto de qus estd sin resolverse el ipn
cidente de nulidad,

Tratdndomse de controversia o de juicio ordinario oi-
vil por terminaeidn de contrato de arrendsmiento, cuando
el demandedo pretende acreditar que com anterioridéad sl -
Jutodo que se suscite, celebré verdalmente nuavo contreto
de errendamiento, y éate, & su ver ofresce 1a confesional
del actor para epe efegto, considero resulta oclosa 1a no
tificacidén personsl que se haga &l absolvente de la prue—
ba, no obsta lo disp.ssto por el artfeulo 114 en su free-
cidn I1 del CSdigo mdjetivoe civil, pussto qus ai se con—
testa la dezanda habiéndoss emplazado 8l propio arrendata
rio, 8 su representsnte o spodersdo, se da ademds respues
ta a 18 reconvencién, hay comphredencia de uni 0 Gmbas ~—
pirtes 8 la audiencia previa y de concilifcién y sdemds -
oportunanente ss ofresen prusbes pare intentar acreditar
sus pretensionss, no es dable que en ente cReo resulte ne
cesaric se notifique de meners personel al abaolvente. -
Adezds de que oi bien es clerto que tmbas partes hon im—
puleado e) procedimiento haste 18 etapa probatoria, es —
tombién clerto que lo han hecho demostrande su interés ju
ri{dico en el negocio y por ende se encueniren &tentas & «
fecha de audiencis que se gefiele por el juer para el deesd

hogo de pruebas, asf{ también como de todoe loa acuerdos -~
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que a8 dicten por ese motivo,

Carece de sentido jorfdico eata medida porque ain com
pareciendo el absolvente por la fusrsa, 4ste pusde neghrse
a contestar les preguntas que se le formulen o simplemen--
te niegue las que pudieran perjudicarle rempecto & la nova
eién, o bien, cusndo no compArsae sin justa causa, ello no
puede interpretarse nds gue una presuncidn luris tantum -—-
que carece de valer para presentarse . admitir un hecho y_
un pretexto pers no 8cepYAr on au ceeo, unA verdad que =
punde redundar en su perjuicio.
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4.3 RI OPRECIEIENTO DE LA PRURBA TRITINONIAL ERTRA~
2ANDOSE DRL CONTRATO VERBAL.

81 orfgen cde la prusba testimonial se remonta & los_
wnds remotns tiempos de la antigfiedad; tenfs entonces un ~
gran valor, porque era sl fSnico medio dom el couml conta-
ban los hombres para hacer constar los fotoe jur{dicos —
que csloebraban o los hechos de lea cuales derivadan sus -~

dersohos.

Inventado el arte de la caligrafie, dtaminuyd a1 ~—
prostigic de asa prueba susqua sin perderlo totalmente, -~
porque el conocimiento da ess arts fus al prinoipio el pa
trimonio de unos cuantos. Pero & madida que progreasd in_
oivilizacidn, se le did mayor fe & los intrumentos y docu
mentos, porquo las ~onstancias en ellos contenidfs perdu-
ran y no estdn axpuestas & los o8prichos y 1las volubili—
dades de los hombreas, debides a 12 pérdida de 1a memoris_
por el transcurso del tiempo, Al interdés y & lss donds pa
siones que loe pueden dominar,

la prusda teatimonial sc¢ he gomssrvado hasia shors y
seri{n todavia 1a mda senoilla i se pudiera contar con -
1a fidelided de 18 memoria, 1 inteligencis y 1a vereci--
ded de loe teatigos, pero 1R experisncia ha inducido al =
leginlador 8 conaidersr con desoonfiantn este medic de —

prueba y & reducirls & Y{mitea esirechas,

El Dsrescho Romanoc satimé 1e prueba testimenial como
un medio de convicoidn y por tento, e sancioné y autori-

26, declarando en unas leyes quiénes pueden ser testigoe,
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cudntos son nacesarios para qua se teng® por probado un -
hecho, etc, etc., pero no le dio el oardcter de una prus-
be indiscutidle, aino que dejé al arbitrio del juer la o8
timacidén de eu valor probatorio, como todas 1ms legisla——
ciones modernss nuestro Cédigo ha sujetado 1a prusba en -
cuyo estudio nmos osupamos a 1as debidas reastriccionss, —
quitdndole o1 oardoter de incontrovertible, y dejando su_
sstizacidn al arbitrio del jues, como versmos en este te-

na,

Flaniel 48 una 4efinicidn dieiendo que el teatizo esn
una personk que he estado presente por casualidad, o a8 —=
instancie de 1Bs partes, &l verificativo de un hecho con-
tredicho; y que pueds, por consigulcnte, afirmer Al juez_
su exiptencia, 1la maners oomo se verificd y sun resulta——

do8,

Baudry Licantinerie y Barde dnn uns dafinicidén mde =
olara y més preoiss Aigiendo aue me llamn testigo &8 1A ——
personk que ha percibide directamente por aus proplos sen
tidos 61 hecho controvertido.

De estas definiciones podemos deduoir ampectos de ==
trascendental importancig: sl testigo dedbe Geponsr mobre_
los hechos de que ha sido presencial, que ha percibido por
sus propios sentidos, porgue los ha visto o 1los ha ofdo -
ejecutar.

1A sociedsd tiene una alts mimidn qus cumplir que est
la de edminiatrar justicia y de reintesrar el orden sociasl
perturbade, misién que no podrf{a llepar sin el concureo =
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de todos los ciudadanos supuesto que & nadie se pusde conde
nar sin 18 investigwucidén previa del hecho que ae le¢ imputs,
sea del orden civil, sea Ael orden penal. (49)

De donde se¢ infieres, que el testizonioc es unk pnecesi-
4ad de la adxinistracidén de justicis y que debe mer consi-
darado coro un servioio pdblico obligetorio.

1a prueba tastimonial tuvo mucha importancis en el ps
sado cusndo 1a rayorf{s de 1laa personas no sab{an lesr ai -
escrivir, ni la pruebas documental sstaba tan extendida co-
=0 shors, ya que ontonces no exitian la imprenta ni todos_
los procedimientos de reproduccién docurental. REas impor-
tencia he desaparectido, no sélo ror la preponderancis que_
los docuzentos tlensn on 18 vida =sderna, sino tamdbién poxr
aue l1a psicologf{s ha demostrado e) poco valer ds los decls
raciones de loa testigos, y de qué mRNerR pusden ser fAlee
sas por le male fe y el cohecho., También con facilided su
=8, el testigo tiene por clerto lo que po exigte parque in
fluyen sn sus ApreciAsionss pirsontles featores de todn in
dole, coeo 18 ignorancis, 1l sispatia, la antipatia, los -
prelaicios, la poca agudera de sus sentidos corporales, el

fanktismo, etc.

La interpretacidn del artfsulo 156 del OSdige de Fro-
cedigisntos Oiviles, 8 primere vists parece gque el aistgna
del Cédigo de 1634 era superior sl actual, habids cuents -
de aus se fundaba en cue el idiota, el loco, el falsario, -
ol poriente cercano, 1os menores de catorce afos, y as{ su

cesivaaente, no pueden producir declarfioiones Bjustadas B_

(49) Matece Alarodn, Xanuel. “"las Pruebas en ¥ateria (ivil,
Ferocantil y Pederal™. RBdit, Cdrdenas, Tiiusna, B.C. =
¥éxico 1988, Pdgs. 2213, 223 y 225,
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la verdad, sea por su inoapieidad mental, por su inmora-~-
1idad, por el interéas que tengan en el juicio o poraue —-—
quieran favorecer & sus Baigos o parientss y daflar a sus_
enenigos; presunclién que servia de baas al legislador para
considerarlos como testigoe inhdbiles y no admitir que —
tastificaran en el juieic, sin enbargo el Cédigo motual -
le permite.

La justificacidn de 1a reforma obedece & que no siem
pre ss cierto que el ebrio, al falsario, sl parients y ds
méa permonas oonesideradas inhdbileo, decleren falsarente,
porgque puede suceder que digan la verdad, y no es justo -
ni oconventents dsolararlos & priorl testigos faluos y que
se le@ prohiba qus testifiquen en el proceso. ailecfs de_
que as otorgon Al juzgedor facultades basturnten -ars nprg
ciar aus dsclaracionss, interrogarlos, tomAr a3 crenty ——
sus antecedentes par: obtener una justa valoracidn de la_

veraoidad de sus diochos,

Ademds de que 12 interpratacién del artfeulo 356 cue
dicey

"Podos loa qus tengun conocimiente de lon he---
ohos que las partes deben probar, estdn oblisgados a decla
rer como testigos®™, supone que l& personk que 8¢ resentas
como testigo es capas de deolarar, es deoir, tiene la po-
sibilidad de hagerlo, no #élo porquae goos del uso de la -
palabra, sino que 3ado el estado y dasArrollo de su inte-
ligenoia, pueda conocar verdaderaments los hechon contro-
vertidoa, y sxponer en forma inteligibls ess conccimiento.
(50)

(S0) Pallares, Bduardo. "Derecho Procesal Oivil", Bdit, =
Porrda, S.A, 10a. edic, Féxico 1983. Pigs. 406, 407_
y 408,



- 1123 -

las tachas ¢ inhabilidades son conceptos de tal oang
r2 distintes que no puedsn ser confundidos: 1a inhabili——
dad prohibe el examen del testigo y en caso de que hubje-
redeclarado, invelida o Bnula la declaracién; mientras ——
fque 1la tache solaxmente vuelve sospechosa la deposicidn Y_
serd ol juez, quien en su facultad de arbitrio, califique
1a tacha y decida sobre el walor probatorio 4e la declars
oidn,

Ahora bien, el artfculo 357 del Oddigo adjetivo oi—
vil selalat

“Las partes tendrdn obligeeidn de presentar sus
propios testigos., Sin aCbargo cuando realpernts estuvia—
ron imposibilitadas pare hacerlo, lo zmanifestardn as{ be-
jo protests de dedir verdad al juer y pedirdn que los ci-
te. El juecr ordenard la citacibdn con Apercidimiento de -
arresto hasta de quince dfas o zulta hasta de tres mil pe
sos, que aplicard al testigo que no comparszca sin ceusa_
justificada, o que se niegus & deolarar. Rn ocaso de que
el sefialamiento 461 dozicilic de algin testigo results in
8132%0 O de comprobarse aus se s0llicitd su citasidn con -
el propésits de retardar el procedimiento, se impondrd al
propoverte una multR hasta de tres mil pesos, sin perjui-
clo 48 qus se denunoie la falsedad en que hublere imcurri

aq."

1 texto del precspto antes tranacrite, por fortuna
fue reformado en sl aflo de 1567, porque en muchos afios -
fue el precepto mds invocado para entorpecer y dilatar -
los juieiocs por mguélles prdcticas viciosas de ofrecer -
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entre ocho y diez testigos, con domicilios faipos o inten
cionalmente equivocndos, por supussto para que no pudie-—
ran ser citados y se difirieren una y otre veg las audien
cias de desahogo do esta probanga; como hoy en df{a se mi~
gue practicando con domicilios inexactos de los testigos_
de 1a parte demandadn-arrendataria, aunque ahors cods par
te hadrd de pressnisr sus propios testigos so pena de de-

clarar dsaierta esta prueba por ause=mcia de nruéllos,

Ba de hacer notar aque sl ofreciziento de testigos en
Juiclios de terminacidén de contrato de arrendamiento, en -
1a mayor{a de laa veces es in~otivida porqus ea a1 inaui-
lino quien pretende acreditar falssrente 1a novecidn del
prrendamiento mediante testigos por Zexds aleccionados -~
presvianenta Al desshogn, repultando de éato, testizonios_
eingulares aue 4ifieren en sua falans deolareciones, en -
ol hecho, lugnr, pereonas o circunstuncias erenci-les do -
10 que debe veranr su teastimonio, deolaraciones que de =8
nere Alguna’ benefician & su oferente pare icreditur los =
slementos conatitutivos de sus defensas o sxcepciones y —
en su caso 1a accidn reconvenoionrl, en camblo, dilatan y
entorpecen ol procedimiéentc uor el siaple objetivo del --
arrendaturic ds continusr mde tiemno en la posesién del -
irmueble arrendads, por los inevitables diferimientos en_
l1as audiencias ds desshogo, ssa por la ifnexactitud del do
micilio de aguéllon o porque se omita prevenir al oferen-

te en su preparacidn de ssta prodanze.

Por otra parte, seflala el precepto Antee trunserito

quei1 ™...cunndo realmenta las partes estuvieren imporidi
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litadans parn presentar & sus testigos, lo manifestardn apf
bajo proteste de decir verdad y el juez ordensrd su of teee
eidn con speriidimiento de arresto si no comparscen sin —
Juste causa,..”, protests que enclerra una declarscidn se-
pontdnes ls una verdad que lsjom estd d8 falaednd o fio——-
cién de su dicho, poro que sin embargo para el uso dsl te-
waririo arrendsatorio, es 18 clave nue le permite 1la persuf
cidn Jel juzgador para que por su conducto se logre 1a ci-
tucién de los teatigos mediants potificacidén perwonel para
au comparecencin ants el jurgide pars rendir su correspon-
diente testimonio, perc gque 4ado el cdmule de irebajc de -
los Juzgadca del Arrendaniento Inmobiliario y de 1la Oficle
na Central de Notificsdorss y Ejecutores del Tridunal Sups
rior de Justicia del Distrito Pederal, no ss realise opor-
tunsmants su citacidn personal, strasando el desahogo de ~
sy testimonio por el diferimisnto ds las audiencias en gue

deben deponer unuéllios,

B por dsto, que con independsncia de que el arrenda-
tario sefiale domicilic inexacto parn 1a eitieddn personsl
de Blguno de losm testigos y que cono sancién se ls declare
depiertn esa prueba, debe hacerse sfectivo el Bpercibicien
to eefialado sn el artfoulo 357 del ordenamiento antes cits
do, heoiéndore extensiva de igual manere & los abogadoe pi
tronos y demds asutorirsdos, porqud ss innegobls que en ——
gron nimere de escritos de contestsoién & la demande, en—
tratdndose de cslebrapidn verbal del contrato de arrenda——
miento, se educen argumentos evidentements falsos, sin que
en ellos ze precise la niniwe circunstancis de tiempo, lu-
gar y modo en aue gupuestaments hayan sucedids los hechos_
an que afirma »l demandado, sucedieron, de maners gue sflo

gs limita A vertir hechos con meridigna claridsd oare ege-
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ter en aptitud de ofrecer la inmotivada prusba testimonial.

Cadts oltar en el terma en comento, la jurisprudencis -
306 ds 1a Jupress Oorte de Justioin de la Nacidn, Tercere_
sSala, Cuarta Purte de 18 Compllacién de Pallop emitidos —
de 1917 a 1985, pégina 864, que a 18 letra dice:

"TBITIG03, APRERCIACION DE SU DICHO. No
es bastante 1 afirmacidn de los teati
gos en el sentido de cue 1o declarndo_
por allos lo saben y les consta de vip
ta y de o{das, eino que es mencater —
que saaifiestsn sn qud clrcunstanciae
¥ por qué medios ‘ss dlsron cusnta de -
loa heohos sobre los que depusiaron, =
sin que obete qus no hayan opldo tacha~-
dos por la parte contrsria, pues 8 po-
sar de ello, el tribunnl eptd faculta-
49 pira Aprecisr lidrenents seg¥n su -
oriterio el valor de los testimonios -
rendidos.”

As{ tambidn 18 tesis jurisprudencinl putlicadn oon sl
nimeroc 533 en el Bolet{n de Jurisprudencisa. Afto I, Julio -
1974, ®o. T, Tercsra 3ala, pdgine 75, oue dicey

"TSITIG0S. SU DICHO CARECB DE EFICACIA
PROBATORIA, AUN CUANDO ENTRE 3I, SUBS-
TANCIALMBNTE SBAX OOINCIDENTES, SI DI-
PIEREN DB 10 APIRVADO EN LA DEMANIA —
POR % FRESENTANTE. Xo pusde otorgar-
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se eficacir probatoris alguna a las de
clartoiones de loo testigos, por el 89
lo hecho ds que éstas, entre s{ sean -
coincidentes en lo mustancial, si las_
cisnds difieren en lo esencial, de 1lss
afirmaciones hechés, en la demAnda, =
POr quien los presenta; pues es eviden
te que gl tales testimonios divergen -
de las Gseveracionss que su presentan-~
Te hiro en su demanda, con relacién a_
los hechose en qus ésta se funda, (&l -
probanza no puede vdlidamente &credi—
tar los hechos afirmados por sl actor;
o sen, acue la congruenoia no solo debe
sxistir entre la demanda y 18 ssnten—
cin, conforme al zrt{culo 81 del 0dd4-
go de Procedimientos Civiles, sino tem
bién entre los hachos constitutivos de
1a accidn o de excepoidn y 1a pruede -
del actor o dsl deanandado.”

Porque 1a falte de slementos cirounstancinlss verti-
dos en 21 escrito de conteatacién a la demanda, no es a2as
que 18 brecha que se haoe & través de falsos arguwentos -
tendientes 8 ofrecer esta prueba, luego, sclicltar eu ci-
tacidn personal de los teatigos pare dilatar el desahogo
&8s Bu tsstimonis y qus finalmente el oferente decida no -
pressentar alguno de ellos o que se desista sn su perjul—
oio de ambos,
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4.4 PEL OFRECIEIRNTO DE LA PRUESA PERIOIAL.

El maestro Jesis Idper Portilio en su obra titulade_
*Ri Bnjuiociamiento conforme 81 GSdigo de Proocedimientos =
Oiviles del Estado”, Tomo I, pdginaa 226 y siguientes, so
fiala que 1a pruebh paricisl consiste en el dictagpen o Jui
cio de parasnas inteligentes, sodre el origen, naturaleza
Yy resultados de un hecho, pArt cuya £precifcidén se reouls
ren conocimientos especiales en alguna oiencia, erte u =
oficlo. Loa que lo dan, afirme el autor, proceden como =
testigos en cumnto deponen esobre hechos ajencs a su inte-
réa perednal, y que hAn de influlr en la resslucidn del -
pleita y & 18 viastf con intervencidn de las partes, 81 —-
exacen de los hechos sobre los que ne pide su testimonio_
{"dioctazen™ es 1o correcto, sunque ae “ublera repatido el
téroino, }

2l diotamen partiocips, pu2s, de 1= nARturnlsca del tep
timanio y del recornocimiento, pero no puede nsiziiuras por
coaplato & ninguno de los dos, y& que los testigos deponen
chsi de memoria sobre heohos de oconocimiento vulger mds o_
menos svantudl y remoto, Adguirido extrajudicial-ents, ---
mtantras que los otros dapenden sodrs los hechros presentes,
euyo conocimients andqulersn mediunts tn cxemen Ter)l y diew
recto, practiondo con sujscidn a loo principins o reglss -
de una ciencie o arte, y con el cardcter de una situncldn_

judicial,

Bxiste adezhe la diferencia, como tendencla predoci--
nante, de ous en 12 testimonial los hechos se gnnelderan -

&40 mu ampeoto externo y atendiendo 8 su conexién con el _
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agente; en la pericial los hechos se consideran en sf nips
mos, atendiendo mas que R 1A mostracidén de su existencia,
8 1a apreciacién de su cardeter y B la deterninscidn de -
su pnaturaleza, cnusas, Alcances y consecuenciss. El dic-
tamen pericidl y el reconocimientc hecho por sl jusz ss -
distinguen en que el §ltimo consiate en que el juez vea -
por Bf los hechos, mientras que con e) dictamen adlo me -
le suzministran datos para su Apreciideidn y lo que se le -
Tuestra no sd>n 108 hechos sino la descripeiédn de ella he-
cha por los peritos y los fundAazentos en que se KApoya pa=

ra la apreciacidn.

Loa peritos adquieren conceimiento de los hechos co-
=0 el juez y lo sxponan comd testigos expertos en 1la mate
ria. La libertad del jusz en 1la Aapreciuoién ng exime a =
los peritos, sin mbargo, de la reasponsabilided gque les -
impone su cargo, Al aceptarlo se obtligan a desempefiarlo_
fielmente y adquieren un cardoter en clerto modo pddblico,
como auxilieres de la adminiatraeilén de justicim, que les
impone deberce rds estrechos que los correspondientiss o -
los testigos y cuya infraccidén se omatigh con m8yor ri-—

212

Sus declareciones son esoritas o verbales, psro deben
aer gismpre ragonedas y concretarse a los puntos cuyo ——
examen les haya sido encomandado, sin que puedfn coneig-T
nar en ellag otros hechos mds que los que resulten inferi
bles (aunque por otrae chusas o medios pudieren conocer——
los), ni consideraciones legales, pues todo 1o relstivo a
18 eprecincién ¢ interposicién de las leyes corresponds ~
exclusivemente #1 estudio oue el tribural debe hacer pars
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fallar el pleito, 8s{ como el mlegato pertenece & lms pag
tes,

Loe peritos deben tener t{tulo en 1a ciencis o arte_
(mejor técnios) & que pertenerca sl punto sobre el que -
ge ha de ofr eu eriterio, si la profesidén estuviers regla
mentads, pues gi no, o en caso de no existir peritos en -
8l lugar, podrér. ser nombredas cuflesquierf personas sn—
tendicdes., Una vez ménifestado ol los peritos nceptan el_
pombrzziento ge seflelard lugar, 4fm y hors pere 1a mrdcsi
o de 1& diligsncia. Kl perito que dejars de concurrir -
sin causa Justifieads incurrird an ung multa de dise 8 —
sincuents peeos, ¢ indemnizard de los daflos y perjuicios
que por su falta se hayan ceusado, nombrdndose otro en su
luger.

Los nombredoa prasticardn unidos 1n diligencis (ne -
ss entiende por qué, acbre todo en cagos en que urocedan_
andlisis de laborstorio), Ias parter vuweden concurrir Al
agto (deberias ser &1 de 18 ponderncién de los dictdmsnes_
aonfrontados los de oede parte), y hhcer ocuantas observa-
oienes quieran, pero deberdn ratirerme pars que discutan
y ésliberen solos (esto es absurdo). 3i el objeto de la_
pericia permite que los téonicos den inmediatapenis su —
diotamen, 1o herdn antes de sepirarse y en presencis judi
oial, 3i fuere necesarioc el reconocimiento de lughres, -
la préotics de opersciones u otro exAmen que requiers de-
tenido estudioc, el juer otorgurd 8 los peritos el tiempo_
necesario PAI® que formen y emitan su juicio, ¢l cuml se_

agregard & los autos rubricados por las sscretarios. (51)

(51) Briseffo Sierrs, Hurberto. ®El Julcio OrdinArio Ci=e
vil®. Edit. Trillae. 2a. edlc. México 1988, Pégs. --

730 y 731 del Tomo II.
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Por 10 nue se refiere rl ofrecimiento d¢ la prus
ba prricial, debs hacarae molemente cusndo las partes de-
aegn acreditar o1 jner rn hacho cuya naturalesa requiera_
conoeimiantoa sapecislirndon, traténdsse de arrendsmjen—
ts de bienes in—ushies cuando re prenentare terminmcién <
As pontratn o reseipiln del minmo y ge estuviers sontro—
visrtiandn ln variacida 4s formn de la ¢osa nrrendads, la
pérdtde total » garseisl Ael uno de la coma por reparacio-
nsa gus hrga el propistayin, no adls neceanyias, aino ——
aquétlar aus raon dinaplaradles para la consarvyacidn d¢ le
finca arrendada, cunrndo 08 haymn hecho mejforas de $mpor—
trzicla en la finca, por cuenta dal arrendataric e eferci
cin de mv Aerechs de prafersncis robre cualtquier otro in-
teragadec en ol ruevo mrrendemisnto de 1la finca 0 en ocaso_
de venta de Ia cosn, el de dsrecho del tanto,

Fl nfrecimisnto de esta rrobnnra debe observar
las formnltdadae niguienten

Dentro del perfodo de ofreoimiento de pruebas ia
parta ofersnte dabs sefalar en au ésorito, el nombre dél_
perito y mu domicilio, asf como expresar loe puntos sobre
10m qiie debsa varear la pruekz 7 lad cuewtiones sobre las_
cualer daba rendir =u dicta~sn el perilo como lo dispo~
nan 1oa artfeuloa 231 y 293 del Cédigo 4de Procsdimientos
Civilag pare o) Diatrito Pedernl.

El propésito del artfculo 291 es sl de eviter «
8]l ofrecinients y deanhogo de prustas irmscesarias ¢ ind-
tilen, que no hacen mino compliear y alargar el procedi-

miento,
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SL ya en los artfoulos 266 y 271 me eatablecid_
=l prinecipio de nus ms presumen oonfesrdos o admitidos -
los hachor sohre 108 que no se suscits controversis, cone
gruente ¥ natural resuita que la prueba pericial se imi-
te « loa controvertidoa nada més,

In obligacidn procenrl de relacionar lrs prus—
bas antablertdam en el OSdign de 2? resultd una trnovnetdn
reepecto ml I~ 84, perg adolecid del defecto de no haber_
sancionads en alpuna farma 1 litigente que hiclare ol -
ofrecimiento (e prusban ain relaciennrlns oon 1os pmtos_
oontrovartidors. Ln reformn ds enero de 1967 modifiod el_
preospto que ne cormenta previniendo que 5! no 8¢ hacs re-
leeidn de las prusbng ofrecidns, en forma precisa, con —

l1os puntos controvertidos, nerén dsmechadns, (52)

Anorn hien, Aica el artfculo 347 dsl ordensmiey
te gntes eltador “Cadm parte dentra del tercer dfa nome—
broard un perito, & no ssr que me pusieren de nocuerdo en -
4] noabremiento 4e uno 8010, Bl tarcero en Aiscordia se-
¥4 risnbrado por sl Juss“s

Pl térumino de tres dfas, s nue ne refiere ants_
precento, debe contarma & pertir de la notifiozoidn del -
muto qua marda requerir a Alyuna 4e 1lan paries pare desig
nar peri{to, runqua conalidsro aus paxd inadvertido para el
1agialador, nue 1a ley obligue & la daniynaoién del peri-
ts, o pemar de no haber sido oontestada 1a demandn; ni oe

aspa todavfm m3 el punto pericial vs a ser o no donérovex
tido,

(52) Pérez Pmlma, Rafael. Op. cit. pdg. 402,
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A prueba pesricial es colesinda y, en menera -
mlgunr puede tenerse por dsmmhogada con el dictemen de un
ooln perito que ro fue darignrde da confn mcuerdo por los
1itigantes, En apoyo del criterio nqu{ sustentade proce-
da nitnr la jurioprudencis nimero 2318, consultabls en le_
pAgina 665 dal Apéndioce Al Semanario Judicial de La Pede-
racidn de 1917 a 1988, Segunda Parts, aaf{ coro la tesis -~
consultable en la pAgina 164 de los Voldmenes 103 y 108, _
Cuartn Farte, julio-diciembre 1917, Tercsra Salm, Séptima
Bpoca, del Semanario Judicinl ds la Federmcidn, qus Atcer

“PRUEBA FERICIAL; CARAGTER OULBOI ADO

OB tA.— Dndo el carfoter colegiedo

ds 1n prueba pericial, si{ edlo diota

mind un psrite nus no fue designades_

de comin acuerdo por las partes, la_

rrieba no me nerfscciond y por temto

carere d= valor probatorio pleno®,

PRUEBA PRRICIAL, OASO DE EXCEPOION =
AL CARACTRR COTEGIADO DB LA~ D@ ==
conformidad con lo dispusato por los
artfeulos 347 a 3150 Aa)l (8digo de ——
Procedimientos Clvilas dsl Distrito_
Pederal, la perioial constituye unme
prusbm colegimda qus no llegn & ints
grrrae sino hasta que el perito de -
cada una de las partes rinde su dico-
taren, y ndlo en ¢l enas de presen-—
tarpe contradicoidn entre los dicté-
menan, entoncas reaulta indiersnss—
ble nue al perito tercero en disoor-
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Aia produrca el nue le corresponde)_
regla de la que dnicamenta an excep-
tin el eano an que les parten ne po-
nen da acuardo an sl nombra~iento de
un pelo perito, pues 8dlo en tal hi-
nétepia hantn con el juirio de ese -
prritn dnioo, sin necaridad ds In —
eonesrrencia de nigdn otm. No en -
1o minmn aus rmbRe npartes me pongmn_
de acuerdo sn la designaoidén des un ~
solo perito (lo gue oourre natural—
mente antes d¢ dicha designacidn),
nite unn Ae 1ns partes, una vem rendi
do el dintaman producido por sl peri
to nombrrdo por el Juer, en rebeldfa
de la erntraria, menmifiecata au con—
formiAnd con eaa Alctnmen, as tratm_
d4s 1A pruehn de peritos, y oarece ~
de epe oardoter 1a conformidad de la
parte que, nor supuesto, estaréd sien
pre diapuanta A sometaras al diota—
man gque 1o eonviens (re traian ds va-
lorar no la oonformidad convensnoie~
ra ds una da lnr pertes, ndemAs no -
perita, sino dr mpreciar el Juicio -
producids por 1on perd ton), Debe apn
terderse, por tento, nue ln excep——
oién n la regla gansaral previmta por
el srtfeulo 347 del 0ddigo citede, -
an 1o refsrente a 1a demignacién Ae_

"n nerito por cndm una de 1ra parten
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¥ en 8u groo del tercerv en discordia,
la constituye el conclerto provio -—
respectc Al nombremiento de uno rolo_
purn azbas, y ello desde luogo no ~———-
agontece cumndo 1a conformidaed se nmand
fieata una vez que ol dictamer ha sido
rendido, B3to no c¢s la renuncie del -
del derecho a nonbrrr perito, c¢:n el -
oblets de ponurge 1.7 partes de ncuer-
do en ol noadramiento de uno .0l0, lo_
qus por fuerza significe que ain no —
hay dictémon, puer la renuncia neceno~
riamonto em provia al dicirreni pornue
si la adherencin se hrce al julcioc pe-
ticinl cuands ya po prodato, vntonceo_
13 1o es para nonbror nl nrrito dnico_
(~ue e5 o cue ce rutori-a), o finode_
que despuds dictamine, conforme noau -
juicio y conociricnton, o unn forma u
otra, 8ino oo adherirse ul beneficio -
2el peritnio converurnte por fnvorable,
gue chvicmente la 1oy no pair{s Taeale
tar por ventajosa o incauitiiiva. Ta_
adhaslidn al Julcio emitilo var un aole
perito, realaente entd cxclulda con 3
dn claridnd da la Li-fteats mhmetive
qua pravé la excapcifn 7 gue la prucba

serilcl Boa do earfcter colertadon,
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For otra parte, considero més que suficlente que
el artfoulo 347 conceda a laa partac "dentro del tercer ——
dfn noxbren su psrito*; munque algunos autores seflalen que
dicho término, en contredictorio nl nue concede ol artfcu-
lo 280 porn el ofrocimiento de pruebns, porgue traténdose_
de 1n pruebs pericial no rige el término de diez dfao cue_
esteblers 61 precepto antes indicado, porrue dicha prueba_
conviene ofrecerla dentro de loo tres primeroa de los diez
dfag, para evitar qle pe-bnizn eofectivo el mpsrcitimiento -
aque aefala el rxrtfculo 348 del Cédipo ndjetive eivil, en -
atencidn al Jiempo indtil <ue tranecurre para el denchogo_
total do estn prueba,

En ofacto, el artfeculo 148 astnblscer “"El juez -
noobrard 1on roritos ous cerresrandsn a cadn narte en los_
siguvientna canont

I, St rilgunn de los litigentes dcjare de hacer -
el nombreziento en el término seflalado cn el artfculo ante
rior;

II. Cuando el designado por 1lns partes no ‘neepla
e#a dan’so do 1ps cunrenta ¥ ocho horas aque sipgan e la noti
ficacidn de su nombramiontos

III. Cuando habiendo aceptado ne rindiers pu dig
trten dentro del término fijada o en la diligencin resrec-
tive;

IV, Curndo ol que fusre nombrade y aceptd el car
50 lo repmunciare después;

V. Si el danignndo por los liti~antes no se en—-
contra=re en el lugnr del juicioc o en el cur deba practicry

aa 1a prusta, o0 no se hubiore =efinlrdo su da~icilio.
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En la fregeifn I ee reitera la obligocién de ha
oer ol nombramiento de parito dentro del tercer dfa, lo -
errénea de esta fraccidn ee que, ai alguno de los litigmn
tes no hace la designacién en ests plazo, el juss puede -
noubxrnr pexits por la parte omisaj es innegable que ep la
mayoria de los cases, ol dcxandedo-arrondatario, sea pox
rescisién o terminneidn de contrate de rurendamients, no_
concurre al julcio a designnr su perito conointiendo técy
tamente que transcurra eén oxceso el término ds tres dfos
para que eéa ol juzgador el que deba suplir 1a intencidn
dsl ofosrents, obteniendo con sllo la dilnoidn en eI dona-
hogo de eata prebanta,

Por 1o entsrior, considero que deobe reformarse_
ol contenido de esta fraccién pdr 1o siguiente: Bs cier-
to que el ofrecimiento de la prucba perdiciel obecede & —
que las portee pretendan ncredifar al juer hechoe cuym na
turaleza requisra de conocimlento enpeclalizado de in mo-
terin de que se trats la clencia, tdenicn o arte y, qus -
dicha pretensidén debe traduoirse en el interés procesal,-
es decir, la necesidad de la parte de ncudiyr &l drgano Ju
risdiccional para satisfacer legalomente su derecho en li-
tiglo (concepto oue frecuenteaente se confunde con el in-
tarés jurfdico) ¥ obtener de sse Tribunal, una sentencia
que ponga fin al process. Dicho interés procesal debe —
ser dagestirmado cuando, transourridos tres dies, el ofeu;
rents do la prueba perioial dejrre de hacer el nombramien
to da su perito y en ou caso Jdeclarar desierta estn prue-
ba por felta de interds proceeal del ofersnte, porque es_
tanblén cierto que el demandado el formular su conteata—
cién, vierte argumentos nor demnfs falsos (reparrciones ur
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gentes, mejores dtiles o variacién de forma de la cose -
arrendsda), con objeto de dilatar y entorpecer la pronta_
adoipietrecidn de justicia dado el extenso trdmite de es-
ta pruebe y que debido al ofrecimiento de esta prueda por
parte del derundadso, me obligh 8 la parte asctors a desvir
tuar los hechos de su contraparte, mediantes la continnA--
cidr del desmhogo de una pruedbsé que no ofrecid, mixise -—
que el juzgador cuple el interds procesal del oferente al
nomdrar perito de la parte gue dejd de hacerlo en el tér-
aino que esefnln el referido nrt{calo 347 del Cddigo proce
s8]l oivil.,

Ia fruceidn 11 es tambidn otro tremps procesal: beo-
te que transcurren cusrsnt2 y ocho hores después de 1a no
tificecidn del nombraziento pars que el jnes hags poevs -
destgnscidn de perito. Tomando en conelderscidn que el -
articulo 120 del misxo ordenaniento, permite citur 8 los_
poritos por cédulm en sobre cerriado y sellnrdo eonteniendo
18 determinacién del juer 3y qua dsberd eriregsree previs
firma del notificedo en el sobre que serd devuelto pars -

Agregorse & loa autos.

Aigunca peritoes suelen ser notifioados de su nombra-
riento por la parte contraris, pare que no &4ndose cuenta
de que eatd corriendo ol plezo, el perito lo desculde y -
no s8 preocurs por 1la acaptacidn de oB# cRrgo; en esta —
forra nulifican 1A designacién del perito efectusda por -
1R contraparts.

& 1s fraccién IIY, 1a esncidn de no rendir el dicts
oen recee sotre la parte errendadore que no obtiene en sl

menor tiempe posible, 18 desocuvacidén y entregs del inmde
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ble controvertido, porque sl jusz nombrard nuevo perito pe
10 dedbe también sancionarse 8l perito omiso con la explu~—
sidn de 18 1lista da peritos al servioio del Tribunal Supe-
rior de Justiocia del Distrite Federal.

Bn el camo de renuncia que prevd la fraceidn IV, tam-
bidn se perjudich a 1a parte Actora-arrendadors, pues gl ~
el aus aceptd el cargo lo renunclae, por supucsto que origi
ne la designfAcidn de up nueve perito judicinl, bensfician-
do con datc &)1 nrrendaterio por 1a dilacidn que acarrea 3l

dictamen y deaghogo de esta prusbda,

Pinalmente, #n 1a fraccidn V se buacan t. .o los moti
vos imaginables: que no se eeflale el domicilio del perito_
cuando ss ofrsce 1R pruaba, que el perito no ge halle sn =
8l lugar del juicio o en el aue deba procticerse la prue-~—
bn, pare que esto provonue dilacidn en mu desahogo y conti
nde el inruilino el mayor tiempo posible mientris dure el_

procedimiento, sn 12 vozesidén del ipruable cuestiorado.
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4.5 1A INTERFOSICIOR INNOTIVAIA DXL RECURSO DR gg-
IACION OOWO TRANPA PROCESAL.

Por epslecidn debe antenderse el recurso por virtud
del omal un trivunal de segundo grado, & peticidn ds par-
te leg{tims, revoca, modifica o confirma une resolucién -
de primera instancia,

guasp sclara que 1a palabra recurso responde a la —
idea elemental Zs impugnacién, en cuanto se vuslve A tre-
bajar 1la pateria proecssal ya decididn, pare que su nuevo_
ourso 0 reourso pernita depurar la exactitud e inexmpti--
tud de los conclusiones procesales primariemente obteni-——
das y que, debido & su autonomfs, la impugnecidn se con--
vierte en un verdadero proceso pues zediante la impugna—
aién &l proceso principal no es simplements continuado si
no qua desaparece para dejar su puecsto A& oiro proceso dis
tin%to, aunque ligsdo al anterier,

81 recordamos la etimologie de 18 palabra spelar, gus
viens del latin appellars, que signifios pedir suxilio, -
antepnderos fdcilments que 1R apslAcidén es una peticidén -=
que se hace Bl juss de gredo superiocr pers que repare 1l¢é
defectos, vicios y errorss de una reselucién ciciada por
o) inferior,

De 10 anterior ase desprends aque debe hBber un juer =
inferior, juer n quo; un superior, juer 84 quazm; un denun
ciante de defectos, vicios o errores de la resolucidn, -
apelAnte; und Teeolucidn impugnads y una personn & quien_
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pado beneficiar esta resoluciéni parte apelada. (toda «—
vez que en todo proceso encontramos una relacién trilate-
ral de dos partes y un jues) (53)

La compleiidad d¢ 18 vida jurfdica moderns lleva a -
descArtur 1a posibilidad ds gue un solo tribunal jusgus -
todos los conflictos que se presenten. Es necesario, en-
toness, que existan varios tridunales que Be encarguen de
la tares de adxinistyrar justiola, Pare distribulr esse ts
rea entre los diversos tribunfles so han utllizade distin
tos critarios (ferritorio, materia, gredo, etc.) forwmldn
doss en tal sentido reglas legales de distribucidén del ==
tradbajo. Jarge asf, entonces, el concepto de competencisn,
que no ¢s O%rs cos® qua la capecidad o aptitud gue tiene_
an tridunal para ejercer 18 jurisdiccidn en squellos su-—
pusetos cue le corresponde hagerlo conforwe 8 criterics -
legalen de delimitacidn de mu sjersiclo.

T™odo Eatndo, sn sjercioio del poder gue constituye -
uno de sus slezentos, debe ejercitar la funcidn juriasdioe-
cional & través de loa Srgenos respectivos. Juriediceién
o 1n funoidn juriediccional consists sn decir el derescho_
del caso concreto.' o mea, en la aplicacidn de la voluntad

zbatrecta 4a 1a ley al oaso conoreto.

Le competencis es sl grado de aptitud o capicided —
que tiene un tribunal para ejercer 1la funcién jurisdiceip
nAl en ciertoes casos; ssta aptitud deviene de 18 ley aue_

(53) Becerrs Bautista, Joad. “El Proceso Civil exn Péxico®
Bdit, Porrda. 4a, edicién, ¥éxico 1974. Pdg. 548,
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establece y delirmita los supaestos en que deben interwenir
los distintos tritunales. las reglas de¢ compstencis ep——
tonces, delimitan los supuestos en que cada tridbunal debe_
elercer 1a jurisdiccidn: y un tribunal tiene competencie,
cuando desarrolia 1s funoidn jurisdiccional en aguelles su
paesstos en que la ley ls ha dado Atribucidn para nagcerle.

Uno de los critarios utilirados para la distridbucién_
de 1r compatencia s el “funczional™; en su virtud se &tri-
buye & distintss tribtunales su dntervencidn an laes diver—

s8s a%apAn dal ctroceso.

Bxiste la distritucidén en sentide "horizontal® cuando
1as distintas etapas corresponden 2l irdrmite anterior al -
dictado de 13 sentencil aque resuslve la peticidn infclalj
ag{, por ejez=plo, cutnd>s se distinguen laa etapias de conci
liscidr ¥ la 2a juiclo, asribuyéndops comvetencid a distin
tos tribunales pare intervenir en cade und: en ests casd,
anbas ethpas existen cor anterioridad al diotads dea la gen

tencia’ que se pronuncie sobre la desmande interpuesta,

Hay distridueidn en sentido Tvertical® cuando 1R nue-
va stapa coansists en la revieidn de 1o d02idid3 .o 14 eta-
pa snterior; surge as{ sl concepto de 1a "dodle instancia™:
1a prigera iricimda cor la dezanda origimal y que concluye
con 1a gentencia cue ge digta sor primore ver resolviends
18s protsneiones interpuestas; y la segunda instaneia gque
se origina con ol recurs? interpussto jus tiands 3 logrer
1a revisidn de 1o decidido en la i{nstancie enterior, y con
oluye con la sentencia qus decide lo que ha sido materia -
de agruvios.
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Cunando el procesc ee divide en diversas imstancias sur
g8 1a competencim por rasén de "grado” en sentido vertical,
dado que se atribuys competencia pare conocer en 1l prime-
T instancia & un tribunal y & otrc distinto para conoocer_
on las instaincias ulteriores; existe un “doble o mfltiple_
gredo de conocimiento™, es decir, la existencia ds dos o -
mds tribunales pars conocer en las distintas instenoiss, -
siendo funcién de los tribunales de las instancims ulterio
res la de rever las decisionss de las instancias anterio~
res cuando los litigantes han interpuesto los recursos per
tinentes: hay entre loe distintos tribunmles distinta cow-
petencin, por recdn de grado. (54)

El interés como requisito para recurrir es lo gque jus
tifica 1a actuscidén ante 1la justicia., Asf como el interds
s 15 madida de 1a sccidn, tazbién el interdés es la medidn
en la Apelacidn; existen grandes similituden entre la de—
manda y el recurso ds apslacién, se{ como en 1 demanda ds
be existir un interds que 1a justifique, también para la -
procedsncia del recursc e apelacién debe existir un inte-
rés jurfdico que lo justifique; as{ como para gproponer una
deznnda en juicio, es decir, para ejercitar el derecho de_
aceién, hay que tener interés también, para ejercer la fa-
cultad de impognacién es necesario tener interdés en ello._
Ka deoir, ¢l interés es un presupuesto necesario parst ao—
tusr ante 18 justicis; por lo tanto, debe existir interds_
que justifioue el ejerciclio del derecho de Sccién en un 65
a0 concreto; debe habsrlo pare realirar cunlquier acto pro
cesal y para {mpugnar una decisién medimnte un recurso, y_

espec{ficarents, mediante el recurso de mpelacién.

(54) Loutsyf Raneca, Robsrto G, "El Recurso Ordinario de —
Apelacidn en el Proceso Civil"., Bdit. Astrea. Buenos_
Aires, Argentina 1989, pPdga. 1, 3, 4 ¥y 5 cfr.
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Bl interés que Justifioa la apelacién ocurge del
"agravio o gravazen” que la resolucidédn recurridn oncnionn
2 la parte recurrante. El "agravio” as sl perjuicio que
la resolucidén causn al recurrente; y la exiatencin de eg
ta-agmvio ¥ la poeibilidad de au reparacidn a travds —
dol recurco de arelocidn em 1> que determinn el interéa_
del Rpelante en ese recurso: por rllo, ha dichs Coutura_
aue entre cl egravio y el recurso rnedin la diferencia —

gue exiate entra el -zl

¥ el remadle. O cea, ~xiste cnu
sA para la epelacidr, cuendo hny interd- del recurrente_
én apelar por haber cido "perjudicndd™ por ln sentencin_
contra la que se recurrs. Tal es el crso de ocurrir nl_
Jutoio de garantfes y cue date se nobresen por roedén de_
qus as inserpuco el recurso de aAprlacidn contr~ ln cen—
tonclia doefinitiva dictada en primeora instnancin, pero que
aquel recurso ae haya interpuento in--tiv-de, caronte de
inter€s juwrfAies para demoptrar ~us s perjudics rl ape-
lente en la sentencoia recurridn y oue »r ~”3, 2 se de-
elare desterto porque el inconforma n> ge hay: rrerontas
do a continusr el trfémite de rnufl recurno, an inconcuno
Aue #) promcvente del juleto de rmpare carece Je anterds
que jJustifinue ou improcedents demrndn vy en tol wirtud,
debe imponarss la sancién contenida en ¢l artienlo 81 de
la Ley de Ampars.

Fa da aplicacidn nl nrenanto cgrRno, 1~ tonin de
jurtaprudsncin, del rmparo directo 1950/19¢0/2, Tercera
Sale, Sexta Epoca, VYolumen LVIII., Currti Prrte, vinlble
en la pd~ina 22, que dico:

mASPARC IMPROCSDENTZ.- 84 1la aquejonn,

n maany dn nue intermans Al rrcurro -

do apelacidn ccntra 1o dasnteracin deff
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nitiva de primers instnncia, sin embax
E0, no se presentd mnte la Snla de ape
l1acidn a continuar el recurso promovi-
do, y por tal motivo le fue deglarado_
dasierto, cabe decir que dicha quejosa
no puods interponsr el jutoio de Soren
tias, ya que de gconformidad con el ar—
tfoulo 107, frucoidn III, inoino a) de
la Constituoidn Federal de la Repdbli~
ca, ol juiclo de empare procede contra
las ssntenclas doefinitivan renpecto de
las cualed no praceda recurrd ordina--
rio alguno, y siempre que ecn violpe—
cién se haya alegado en la segunda ins
tancia por vie de agravio; lo que an =
ia esgecis no sucede sogin 1o antes ex
ruesto, por lo qus do conformidad con_
la dispsoicibn constitucional invocada
¥y atento lo dispuesto por los artfou—
los 74 fracodldn III y 73 fraccidén XIII
de la Ley de Anpurd, dobe zobrescerse_
ol julcion,

Por ello, entonces, se ha ceflalado que msf como
el "interés" es 1la medidn de 1n aceidn, el “agravio™ es_
la medida do la apelasidn: y aue 1n rasolucién nue saetip

faoo sl propio "interds” c¢s, on principio, irrecurrible.
{55)
Por otra pnrte, entratfndose ¢n rmayorfa de casos

de conflictes con rotivo del rrrendmiento inmabiliaric,_

2l dictarse la scntencia definitiva, el interds del arren

(55) Loutay’ Ranea, Rokerto G., Op. cit. pégs 195, 196 y -
197.
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datario s¢ pucds decix ha quedado satisfecho, no obatants
que se le haya condenado a la desocupacidn y entrega glel
inmueble materia 4sl juiclo, porque como ya se dijo en -
capftulos anteriores, debido al constante crecimiento de
1a podlacidén y a’'la exoesiva dsmanda de viviendas on ——
arrendendento, se satisface la nececidad del demandsdo de
gontinuar ¢l zayor tiempo posible en el uso y goce dsl -
inmuedrle, mionires dure la larga secuela procesnl del —
Juicis de nrrendamtento dado nue puods existir, abuso en
el ejoroicio de las mociones, defenons, reocursos 0 incl-
dentes en genoeral, indudablezente que en el camnpo del ~—
arrendazienis, puede procederse de buena o mnla fe. E1_
litigante temerario , bien naa Al ejsroitar acciones no-
toriemento infundadas o al oponer axcepciones irproceden
tes, pusde abunar de su derecha n la interposicidn del -
recurso de apelpoidn, dnda 1n tentaglén waliciscon del 14
tigante zus ha obtenids largo tiempo en 1n deoinidn £i--
nal dol iitigio y nue snbe que os posible vencer por fa-
tign curndo no tiene ol fundarento necosnrio parn vencer
por deracho, obviamente optan por la via de revisidn pa-
ra continunr alargande la resolucién aus finalmente ha -
de poner de nucva cuenta al propietario-arrendador en po
sesidn del inzueble controvertido.

1 problema de la furacidn injustificada del proce-~
80 de arrendamisnts inmobiliario, asf naturalmente, deri
va ds 1n inmoralidad del litigrnte, de la falta de probi
dad y lenltad en 1la lucha Judtcial, por la ninnle finali
dad de continuer resiatidndose n entregar y dopocupsr el

inmuable que 80)o recibid el uso en forma tezpornl.
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1a apelacidn admitide on el llamado efecto devp
lutivo no implioa suapensidn del procedimiento ni menos_
de la ejecuoidn; on oambio, ei la apelacidén ee admiéier-
tanto en el efecto devolutivo como on el suspensivo la —
Jurisdicoidn del juer quedard en suspenso; asf, el juez_
astard imrosidbilitado para seguir actuando y cerd el su-
perior quien adquiera, en virtud dol dotle ofecto dsl rg
ourso, la plenn jurisliocién en el negocio do que se tra

‘e,

Como la apelacién en el sfecto develutivo no -
importa suspensién dsl procedimients, ni suspende la ‘u-
risdicoidén del juez, ae podrd 1fcitamente segulr actucn-
d0, pero la validac de cuanto ne aotde con postericridad
a lp interposiclidn del recurso, enisrd sujeto e lr condi
eién de que el auperior confirme 1la reasluoién recurrida,
pues en caza de qus lé llegare a ravocrr, el rracedimisn
to tendrdé que ser repuesto a partir de la fecher do 1o re

molucidn recurrida.

Unn apelacidn en sl efacto devolutivo dentro -
dé un juicio, es puen, una arma de¢ doa filom, rues ni —
bien es por una parte una garsntfa pera uno de los liti-
gantes, que modiante alla podré obtenar la nulifiencién_
de las aActumciones ilegales, para el otro, entrnfla el pe
ligro de merul> en la primerr instancim un proecs~diriento
que le fuade ner anulnado por dnrfector, vicltos o por ln -
proria falidtilidad del Juzgador y aue por end: anp reso-

lucién recurridn sen revocnda. (56)

(56) Pérez Palma, Rafsel. Op. clt. phgs. 784 y 783,
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Finalmente, no es 1dgico ni rnzenable exponera
un litignte a seguir un procedimianto que, finalmente,_
lec habrd de resultar on 1la mryorfa de lon onmsonm, 11 : po=
lrnte-nrrendatario, ineficnz por aser la apelecidn unp —
inotancia dilatorim, y por otra parte, tempoco son tole-
rables las continuag suspennionen en el procedimiento, -~
per el abuso qus de vllas pudiernn hacer litigenten oue_
no buncen 8ind la meaera de olorgar indefinida~ente loo _
negocios judicialer, salta a 1a 7i~tr ¢l problema de con
siderar la conveniencin de conoerv-yr nl racurno da apeln
oilén como trampn procesal parn el arrerdador, < Iu con-
cepeidn trodicionn) y oldsica o en la nogesidad dn r otd
tuirlo por otro, néAn expodits, y nobre todo nmfs ncorie —
con 1n dpoca en que o8 viven lon miltiples juicio~ 7~
arrendaniento inmobiliario,
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4,6 BL ARTICULO 81 DB 1A LEY DX ANPARO Y LA DESKATU
BALYZACION DEL JUICIO DE GARANTIAS.

Gonforme a su esencis teleoldégica, el juicio de ampa
0 86 revela tedrica e histériocamente como un medio de ==
control ¢ proteocidn del orden conatitucional contra todo
acto de sutoridad que afecte 0 Rgravie a cualquier gober-
nado y que se sjercita exolusivamente a impulso de éate._
La Constitucidn a3, por ende, sl objeto naturul y propio_
de 18 tutela que el amnaro imparte al gobermads, ds cuys_
aneveraoidn se deduce la doble finslidad inescindible que
persigue nuestra institucién, a saber: preservar, con ai-~
multaneidad inextricable, 18 Ley Suprema del pafs y 1A as
fore especifior de dicho sujeto que en ella se sustenta,_
oontra todo ao0to del poder pdblico. (57)

".ee0l ‘juicio de amparc se ha revelado como un medio
jurf{dico de protecoidn o tutela ds 1la constituclonalidad,
dsbiendo advertirse, en corroboracidn de este aserto, que
on ol primer dcoumento jurf{dico-politico mexicanc que ins
tituys, como fue 1a Constitucién Yuocateca de 1840, su pro
cedencia se deolard oontrs cualquier aoto del gobernaror
o ley de 1a legislaturs gque, an'amvio del gobernado, --
violase 1& Jonstitucién y no dnicamente los preceptos on_
qus consagru las garant{aes individumles.® (58)

(57) Burgoa Orihuels, Ignncio."El Juicio de Amparc®, BALt,
Porrda, 3,A, Novena Ediocidn. Néxioo 1973. Pdg. 1137

{58) Ibidem, pdg. 1139.
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Il procedimiento judicial en el que un particular ds
nAnda 1a proteccidén de la Justicia de la Unidn, contre el
a0to inconatitucional de una sutoridad, es lo que se lla-
#ma "juicio de amparo", la institucién mds suya, 18 tde no
ble y ejemplar del derecho mexioano.

¥as al sistemn vigente de defensa de la Conntitucién,
no fue hallasgo repentino e {mprevieto, sino obra de ges-
tacién larga y lenta, en 1a que han colaborade durante un
siglo 1as generacionss mexicanss, pare fijarla en la ley,
para moldearla en la jurieprudencin y para hacerla vivir
on laps costumbres. Y am{ ha pido el amparo entre todas -
nusatres inctituciones constitucionnles, 1a Unica que con

vida propia y loeana ha reflejrdo la reslidad nacional.
(59)

Bl juicio de empaAro nace en la Constitucién y es un_
proceso a través del cual los Tribunales de 1a Pesderazién
enjuician las leyes y los actos de las autoridades que —
violan las garentias individuales, Bs el dnico medio del
que pusde prevaleras sl gobermado contre las arditrerie—
dades del gobernante y que tiene como fundsment & los ar
tfculos 103 y 107 de la Constitucidn Genaral de 1a Reph—
bliea. (60)

KL concepto y naturalera del juicio &e garantfas sus
tentada por la Cuarta Sala de 12 H., Suprema Corte de Jua-
ticia de 1a Nacién, es la migulents:

{59) Tena Ram{rez, Pelipe. "Derecho Constitucional Mexics
no", Edit. Porrda. Vigéeima Bdicidn. Wéxico 1984, —
Pég. 494, .

(60) Quintenilla Garcf{a, Wiguel Angel. "“Amparo en Materis
Civil", Edit, Bodoni. Primera edicién. ¥éxico 1985 -
Pig. 13.
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"AMPARO. El juicio constitucional de_
AmpAre no es un recurso con el conteni
do que & tal concepto confiere la doc-
trina procesal; dsto es, una instancia
o procedimiento utilizedo por las par-
tes para impugnar una resolucidn y msf
obtener su revocacidn, reforma o modi-
ficacidn; sino que es un procedimiento
de jerarquia constitucional, tendiente
A ¢ongervar 8 los individuos en el dig
frute dé sus gareanti{ss individuales, -
inclusoc las de exacts aplicacidén de la
ler. As{ puas, una ejecucidn de ampa-
o, aun cuando en sus efectos tiene me
mejunga con una sentencia de ssgunda -
instancin ¢ pronunciada en el recurao_
de epelucidn, porque constituye un g&rBs
do de conocimiento dcl conflicto o con
troversia, tiene entided propia en fup
ciones de restituir al quejeso en el -
goce de la garant{s violada.” (61)

¥anuel Crecencio Rején inicia 1a gestacidn del jui—
cio de amparo, &l sncorporarlo & 1n Constituciédn Yucateca
de 16 de mayo ds 1841, en la cusl procedia contre cusl-—
quier ley o acto opuestos 8 ells que lesionaran los dere-
chos de los gobernados, ¥ariano Otero lo incorporé sl aé
ta de reforres A 1la Conatitucién Pederal de 1824, ovromul-

(61) Ampsro directo 2468/1955. Camiones y Maquineris, S._
A., resuelto el € de abril de 1956, unanimidad de 5
votos. Quarta Sala, Informe 1956, pdgina 12,
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gada el 21 de mayo de 1B47, como un instrumentc de tutels
de las garant{as que me copsignan en las leyss secundfee—-
rias. BEntre ambos, Apuntaron su doble finpalidad; medio -
de tutela constitucional y forma de control de la legali-
dad ordinaris,

En la Constitucién de 5 de febrero de 1857, er gus -
artfcutos 101 y 102, se consolida el juicio de emparo y =-
88 Atribuye competencia al Poder Judicial Pederal para op
pocer &e 8¢ctos o disposiciones logales de 1a autoridad —-
qus conculoasen las gerant{as individualee, que contienen
lom derechos fundamentales de los individuss, y temdbién -
para resolver violsciones 2 la esfera de atribuciones de_
lss sutoridades federales y las sutoridmdes locales, Ki_
contenido de lam leyea secundarims provocs cuestionsmjien-
tos reapecto de la finalidad de control de legalidmd del_
juicio de amparo, pues 1la Ley de Amparc de 20 de enero e
1869 prohibié expresaments el juicio de ampdro promovido_
en contrs ds resclucionee judiciales; 1 Suprema Corte de
Juaticia resccioné controvirtiendo este criterio, vor es-
timar que la garant{s de legrlidad debfa gozarla plenamen
te ol individuo reepecto de toda clhse de procediuwientos_
y resclucionee. Dz 1E69 n 1882 me dioc uno de loe debates
ads trascendentes respecto del juicio de mmparo, que con=
tribuyS & su perfeceionamiento y la Ley 4e Ampsro de 14 -
de diciezbre de 1882, aceptd 1m procedencin del juicio de
anparo en materia de legelided, ain dietingo Blguno. (62)

(62) Bxposicién de Notivos ds Teformn & 1& lLey de Amparo_
6 de abril de 1987. Lic. Migusl &¢ 1& Madrid Hurtado,
Cdmnrs de Senadores,
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1a Constitucién de 5 de febrerv de 1917 consolida el
proceso de perfeccionamiento del juicio de amparo, dejan-
80 clars su dodle funcidn de proceso eficAs para sl cone
trol de 1lm constituclonalidad y para el control de 1m lege
1idad, indispengables para la plena vigenoia de nueatrs -
Batado de derecho,

Pero 1s grandezs y eficacis del juicio de amparo, y_
el creciniento demogrdfico, econfmics y social da Wéxieo,
hean provosedo la insuficiencim de los 4rgancs del Fuder -
Judieinl Pederal pars ocumplir con el sandsto constitucio-
nal de i{mpartir justicia de manere pronta y expedita, Kl
legislador pexicsno hs intentsdo diversos sistests, cada_
uno de los cuales ha sido rebastdo por la rsalidad,

Bn 1a exposicidn de motivos de 1a infociativa de re-~
Torma conatitucional de 23 de cotubre de 1950 me reconoce
que “el problema =mds grave que surgido en sl cmmpo de la_
Juaticia federal, ha sido suscitado por el rersgo de juli-
clos 4e amparo que existsn en 12 Supress Oorte de Justi-
cin de la Kacidén. Kl fendmeno ha adquirido ten greves ~
proporciones ous sntrafia una situssidén de verdsdera dene-
gaoidn de justidia®, para solucionarlo, se Tropuso y aprg
b4 1a creacidn de los Tribunales Colegimdos de Circuito,
entre otras medidas, no obstante la eficiente sctuacién -
d¢ los Tridbunales ColegiBdos de Cirscuito, el problesa del
rezhgo de los asunton de la competencia de la Jupreza Goi
te deo Justicia no ha podido mer amuperddo, pues la distri-
bucién de competencins entre ambos Srganos no satisface -
ni lag finalidades polfticas y furf{dicas del juicio de am
pare, ni lns exigencias que presenta la comple}idad de la
vida soolal,
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En 1950 no se opté por imroner restricciones a la in
terposicidn del juicio de amparo, decisidn que hoy se ra-
tifica pues en 1& conolencin del pueblo mexicano, el jui-
cio de garant{as es propio, le RfirmA su confianes en el_
Tespeto al orden jurfdico nmoiomal y le otorga seguridsd_
de que sus dsrechos y livertadsa fundamentales no podrdn_
ser conoulcados.

Los problemas que se plantesn en aapsro pueden clasi
ficarse sn dos cutesor{as di{ferentan, sex’n ae refieran a
1a violaoidn directa o 8 1a interpretucidn de un precepto
de la Constitucién Pederal, o a lap posibles violaclones_
de leyes ordinarias que constituyen uno violsoidn indirec
“a de los art{culos 14 y 16 constituclonales. Bn el pri-
ner cf3oc se ostd en presencit d4e un problems de constitu~
cionalidad, vy en el segundo Ante un problema de legali-—
dad,

Cuando se reclasa la violaocidn directa de una garen-
t{a individusl, por haberse trensgredido algén precepto -
ds 1a Constitucidn, se estd en presencia ds constituciona
14dad, de compeitencia de 1a Suprema Corte de Justioli. —
cuands 88 raclaas 12 violacidn indireetn del artfeulo 14_
o del artfculo 16 mencionados, como consecusncis de bader
se infringido alguna disposicién de la ley ssoundaris, se
trata entonces de un problema de simple legslidad, de la_
compstenoinr de los Tribunales Colegiados de Circuito, ——
(63)

(63) Derecho Conmstitucional. Instituto de Espeotalizaciénm
Judicial de 1la Suprema Corts des Justicia de 1A Nawee
cién. 29 de abril de 1990.
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4QUE CONSECURNOIA DERIVA DE LA DEGENERACION DEL
JUIOIO DB GARANTIAST

1a conseouencia inmedisats de 1la degsneracién del jui
olo de amparo en el sistesma de oontrol ds legalidad, es -
una multipliceoién de loe amparves promovidos invoesando la
viclacién del artfculo 14, 18 cual redunda en un Aumento_
extraordinario del trabajo 8 cAargo de los Jurgndoe de Dis
trito y Tribunales Colegiados de Gircuito.

Ba 1a hipétesis de que los particulares promoviersn_
semejantes Amparoe ¢on un interée legitimo, el problema -
seria ya muy serioj poro contribuye a intensifioAr extre-
ordinariamente su gravedsd el ejerciclo abusivo de 1a ac-
cién de amparo. Adviériase qus en el juicio de amparo ss
troxita un incidente de suapspnsién, como procedimiento de
orden cautelAr; que las estimaolones sobre el fondo del -
amparg, ¢ ee8 las que conclernen a la constituclionalidad_
del scto reclamado, no ejsrcen, en principio, influencia_
Face determinar la procedencia o improcedencia de la sus-
peneidn, pues ésta debe dscretarss sin prejurgir sobre la
materia que constitulrd odjeto especifico de la sentencia
definitiva; qus én el mayor nfmers de lom cleos de Apparos
contra resoluciones judicinles civiles se concede 1a sus-
pensidn subordinada al simple requisito que consists en -
el otorgamiento de una fianrm; fécil es, Ba{ comprender,_
cémo surge un’ tendencim Bl abuso del amparo de parte de_
litigantes temerarios que Bcuden 8 la interposicidm del -
julclo con el dnico objetivo de obtener uns suspensién de
1os afectos de resoluciones que les son desfavorebles, ~-
acertando, de esa suerte, & obatacullicar el curso normal_

de loa procedimientos judiciales y & embarazar, con ello,
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la expedita administracién de justicimr, lo ounl redunda =
no aélo en perjuiclos psculiaress, sino en grave dafio so-
cial; por otra parte, oconforme aumenta el trabAjo Ante los
Tribunales Colegindos de Circuito, se returda ads la deci
81én de los juicios de Boparo que hasta ellos llegun, y —
eato, lejos de contrarestar el sbuso del juiolo, lo esti-
mula, pues mientras zédm me prolongue sl rronuncismiento -
de 18 sentencia gue habrd de poner fin 8 1n contlenda, ma
yores benaficiss ss dbtendrdn con la sussensidn iniciml--
mente logrede, que continuArd surtiendo ofectos por nés -
tiempo., (64)

Ahora bien, es cierto gue hoy en dfa, 1a Oficielda -
de Partes Comin B loas Tribunales Colegindos de Circuito -
en ¥ateria Civil en el Distrito Pederel, semin dator obte
nidos en 1la semena del dos &l seis de julio de mil nove-—-
cientos noventa, se recihbleron cincuenta y nueve expedien
tes en vie de informe justificado que rindieran lae auto=-
ridaden responsables, respecto & las demanlus de garap—~-—
t{ias que contra sus resolucicnes promueven, sef contre —
sentenclas definitivas O resoluciones que sin decidir el
julcio en 1o principsl 1o dan psr concluldo y en las que_
que en L& maycrife 4e epmkm dem@ndug ocurre el arrendatrrio
om0 quejoso, paro sin tomar en cuentd las demandas de am

PAro que ss promueven con motivo de otro tipe de juicios.

Iejon de diaminuir los juiclos de amparo aue diariu-
mente se radican nnte los diverso TribunAles Coleziudos -
en el Distrito Psderal, aunentzn leos promocionesa de ellos
con motivo de lme sentencles pronunciadss~ en los juicios_

de arrendamjaonto inmobiliario en 1loa que 108 ArrendiitBew=

{64) éggglu, Mariano, "Introduccién al Bstudio de)l Amparo®
+ D.E.U. la. edicién. Monterrey, N.IL. 1568, Mgsm.
56 y 57.
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rios se ven favorecidos por 1a suspensién que logran ini-
cialaents de la sjecucidn del acto reclamads y que induda
bDlexents saben aue la resoluctidn gue llegars 8 dictarse -
ls o5 desfavorable., Bmpafiando con alle, 8 1a institucidn
Ras oficar y noble del derecho mexicanc por la desmatura-—
lixscidén gue éats sufre, pueas basta que sl peticionario -
de Soparo cumple en su deaands con loa requisitos s qua -
ae refisre el articulo 166 de 18 Ley de Ampars oars gqua -
as dé trdimite a su demAnda, aungque olvide formular concep
tos de violacién o argumentoss que considers como talass, &
sabsr que aon ssepcislss on el Juicio constituclonal por
ser el medio aficazr y dnico para sateblecer 1a violacidn_
o violaciones de garantiuns conculcades sn perjulcio del -
aus joso,

Tasbidn es verdad que sun cuando en dicho cnso de —
omisisn de conceptos do violsoisn, existe unm obligeeién_
impuesta Bl drgano Jurisdiceional de ordenar se acliren -
las demandas, pero lo antsrior no es correlativo de un dg
rech> del agraviado, sino que sgs ha establecido realmente
para regular el ejsrciclio ds la aceidn jurisdiccional pa~-
ra quo €ata no se ojercite indtilmente y i ya se ejerci-
¢4, el auto que adafite la demmnda no cause eestads, porque
siempre existe 1a posidilidad 2a volyee & exuminar el cfe-
80 y dacidir af diche demands es o no deficients, pero es
imnegable quz existe un obstdcule légico parm estudiar e.l
fonds del &=mpiro y determinar si el acto reclamado es o ~
no inconstitucional, por ende, sl escs conceptos de viols
cién se expresan después de haberse vencido el término de
interposicidn de su demanda, es inconcupo que reconoce el
agrevisdo la extemporaneided de su formulacidn por lo que
se impons polanente el sobreseimiento del juictio.
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Por otra parte, hay casos en loa que el cuejoso en =
sus conceptos de violacidén solamente reitera de manere —
substancisl los agravios que hizo valer ante ia autoridad
responsatle pero presuntivemente se olvida de impugnar los
fundementos y ragonamientos que dieron resrueate B egos -
agravios, y solo se limita a tranmsoribir como violacioness
el contenido literal de los artfculos 14 y 16 constitucic
nales y como el erparo en rateris civil es de estricto de
recho en el que no procede lm suplencie de la deficiencis
de 1a quejs si nc se estd en algunn de laa hipdtesin cue_
contempla el artfculo 76 Bis de 1n Ley de Amparo.

Otro aspecto de la desnaturalizacién del julcio de -
garent{as, cuando & través de 1n Bccidn princiral o recon
vencionnl, el nrrerdataric denmande 1A prérrogh del contra
to de arrendamiento pero dichs pretensién le es adversa -
en la mentencia definitiva, sl el tiempo de 12 prérrosa -
pretendide ha transcurrido por 12 solh traszitmeidn del —
juwicio en primern como en segunda instancis, el arrendata
rio ya odtuvo el beneficioc que originalmente pretend{a -«
eon su demanda, es ociomo que aquél ncude Al juicio de gn
rantfas pussto qus como se dijo anteriormente, estd setip
fecho el término de le vrérrogn y en tal virtud sélo pro-
cada ¢l sobreseimiento 4del Jjuiosio y hacerss efsctive la -
sancién a que alude ol artfculo Bl de 1a Ley de Amparo —
por 1a evidente intencién del 1usjoso en obstaculizar la_
legal ejscucidén de 1la sentencia,

Bs eplicable por analozim, el cfnso en comento, 1la ju
risprudencia 232 del Apéndice al Semanario Judicisl de le
Pederacién de 1988, Volumen I, visitle a fojam 474 a 425,

Que dice:
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"ABREVDANIEXTO, PRORROGA DXL, CASO BX
QUE DSBE SOBRESERESE, Cuando el inew
quiliny reglara la #entencis definiti
va donde no obtuvo 1a prérroga del —
corirato de arrendamiento ratsria de_
la demands o reconvencidn, si dichs -
prérroge ya transcurrié, vrocede so —
breseer en el juicio de gRrant{as co-
rreaporndiente ¢on fundéxzento en lo —
dfapusote por lag fraccionss V y IVII
del Artfculo 73 y IIT del 74 de 18 ==
Ley Regla=entarin de los Art{culos —
133 y 107 Conetitucionales, pues 81 -
hader transcurrids la prdrroga sclici
tade ein ocue desccupara 1a localfdad_
arrerdada, s incuastionadle que y& -
otturo 10s deneficios que rreteadis =
con 1A interpcaicidn del juicis ds2 gw
raptfas, cor 1o que carece de interds
Jurf{dico; adezds ha dejado de existir
el obiets del actsy reclezado, no ode-
tante que continda la subeistencia —
dol mimxo, 1o que hace imposible que_
adn en ¢l eupuesto de que se dictars_
sentencia faveruble, ¢l sapiro prodo-

jera sfeztos restitutorios.”

Por 15 Antes expuesto, sin oue esta considerseidn im
plique denegacifn para acudir sl juiclo constituciopel, -
4ete hacerss efective la sancién contenids en ol artfcule
81 de & Ley de AxpAro, cuilndo se desrtrenda de su dezaadla,

de sus conceptos de violacidn, de los falsos antecedentes
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de la misma, gue se interpuso con objeto de demorar la —
ejecucidn del acto reclamado por virtud de 1A sumpensién_
decretada inicialmente.

Cabe citar la segunda tesis relacionsda gon 1a Juris
prudencia 51, asf{ como la jurisprudencia 52, de la Supre-
ma Corte de Justicis de 1a Kacidn, Octave Parte, Jurispru
dencin Comdn al Fleno y a las Salas, de la Compilacidn de
llos de 1017 a 1985, vieibles en lam pdgin-e E€ y 83, ~

respectivamente, que 8 1a letra dicens

"AMPARO SIX MOTIVO, WULTAS POR PRONO~
VERIO. Por loe términos en que eatd _
concebido el articulo 81 de la Ley de
Anpero, las multas que se impongan a_
los quejomos POr Promover el AmMparo -
sin motivo se deja & la prudente aprs
eiaoidén del sentenciador, pers decie-
air i el amparo se interpuso con el_
fin de demorser o entorpecer, de mala_
e, ol acto reclemadoj y aun cuande -
e8 olerto qua tal diaposicién pars ns
da se refiere al defecto en que incu~-
rren los qus josss, 21 no rendir prue-
bas durente la substanciscién del jul
cio constitucionnl, tambidn lo es qus
esta ominidn tras consigo la creencia
fundada de que no s¢ tienen los ele—
mentoa necesarios pars comprober las_
violaciones alesades en la dezanda de
garantfas, 1a que en tRles ocasop care
ce de base, pudiendo estimarss aue el
Juiclo de garantfas fue interpusato ~
8in motivo.”



WANPARO IRTERTUESTO SIN MOTIVO, MULTA
BN CA30 DB. 35i la interposicién dsl_
amparo tuvo como finalidad demorar o_
entorpecer 1la sjecucidn del scte re—
clamado, es el caso de Aplichr 1la sen
cién que establece el artfculo 81 de_
18 Ley Reglamentaria del juiclo de g8
rent{ss,”



CONCLUSIONES

1. KRl contrato o convencidn es la& concordancia de -
voluntades de 408 o varios sujetos, tendientes a producir
un efecto jurfdico, es decir crear o extinguir una obliga
¢idn y el derecho subjetivo corrsepondients,

2, Kl contrato de arrendaciento surge cuando las —
dos partes contratantes ss obligan reciprocaxents, una, a
concedar 8! uso y gocsé temporal de una cosa, y 1a otra, 8
pagAr por sms usd o goce un precio cierto.

3. Bl contrato de arrendaniento en nuestro derscho_
se oaracteriza por eer principal, tods ves que dste tiene
firalidad propis; es bilateral poroue en este acto Jurfdi
co se sstablecen obligaciones reciprocas entre el arrends
dor y errendatario; es conmutativo en virtud de que al ng
zento de celebtrarre el contrato las prestaciones que se -~
egtipulan =2on ciertas: es temporsl, porcue la transsisién
que hace e)l arrendedor al arrendatario del uso y disfrute
de 1a cosa arrendada y 1a correlativa odligecién de resti
tuirla al finaliear cisrto tismpo, que es 18 carecteriati
ca de temporalidad al restituir la c¢ost arrendsds dado —
que es 1la zateria de oaste contrato; y, es de traoto suce-
sivo, porque las prestaciones y gravémenes que se pactan_
originslmente entre arrendador y arrendatario, se van eje
cutando sucesivamente hasta en tanto dure el contreato de;

arrendaaiento.

4. El aviso previo es reauisito aine quan non para_
ejercitar 1a accién de terminacién de conmtrato de arrends
niento por tierpo indeterminado conforme al artfculo 2478



del 04digs Civil pars el Distrito Federasl, causa de extin
oién da 1la relacién contractusl que no fue mencionads en_
el artfculo 2453 del mismo ordenamiento civil, en ninguna
de sus fracciones, pero que debe sdwertiree que cuando el
contrato des arrendamiento adquiere wigencia ypor tiempo in
definido, termina por disposicidn de la ley.

5. Conforme al artfculo 2448 del CSdigo sustantivo_
civil para el Distrito Pederal, que establece que las dis
posiciones contenidas dentro del Cepftulo IV, tftulc Sex-
to, son de orden pdblico a interds socinl, entonces el ar
tfculo 2475 del mismo cuerpo legnl, debe constdersrse ——
irrenunciable ol plazo de dos mesos que sefiala tal precep
to, porque Aun cusndo ns s encuentre saterialrante coa—
prendido dentro del citado Cepftulo, estd {ntigamente re-
lacionado con el T{tulo correspondients al ArTendsmiento_
de Fineas Urbanss destinadas a 18 Habitacidén en el que el
articulo 2448 considers irrenunciables essa dispoaiﬁ:lonee
por ser de orden miblico e interds social y por el claro_
propésito del legislador de proteger al arrendatario que_
anteriormente se encontrabe obligado & renuncisr a sus ds
rechos por 1f necesidsd imperiosa de rentar una vivienda
pare ) y su familia., Contrediccién de tesis 17/89, re--
auelta en este sentido por la Tercersa Sala de 1a Suprems

Corte de Justicia de la Facidn.

6. Cuando la parte demandeda-arrendadore, al contes
tar la demanda de prérrogs del centrato ds arrendamiento,
8as allana a ésta, y simplemente panifiesta cus en 18 men-



tencis que s 2icte adends 1o mneogerses 8 la pretemsidn del

sctor de prorrogar el Sontraty, qud unt ver gue tomcluys -

21 %lemsn fe la prdrrogt, 3f condene Al agctoar-arTendatario

25y Ll4 Yreraion V1 22l 23&igt alzetivo givil, dede e~
.

srezerte 49 €s%a, morque es ifngsouiusgs jusr &l feneger (8 -
msd

dusacifa 49 18 sTorTogs, 13 dead0umly

. X plazc zara tue el proTiateric-arrendadsr eetd

en antitudl le rioruarde @ arraniataris iatinds an -

ol uso y goo2 el immuslle drrenisdy sl faracsr la vigen--
217 48l pagio, =9 d4s d13r dfss nasurales TAT3 eviisr con -
§s%s gue snwrme la tA2lid reconduocifa, 20T virtud de que -

23 exis<e 4iancetcifén expresd en 1A lay Iue 2:atamale ests



oposicién, es por ello que 1a Suprema Corts de Justicia ha
considerado prudente fijar el de diez dfams, sin que hays -
voraué degcontarse los dfams inhdbiles poroue no se trata -
de un término judicial contenido sn 1a ley.

&, B artfculo 2483 del Cédrgo Civil parm el Diatri-
to Poderal, sefiala on sus ocho fracciones las causas por -
1as jue puede terwinar el aArrendamtento c¢oTo pusden ser —
por frustracidn del contrato o por extincidn de gus efec——
t00. Entendiendo la frustruecisn coco dejer sin efecto un_
propdaito econtru la intencidn de quien qusr{s llsvarlo a -
cabo; y 1a sagunda cuando un ~ontrato se ha oclebrado veli
dazents y ha empdrndo 8 produciv sups efectos, puede dejar_
de producir éstos o extinguirse » conmecusncisa ds hechoB -
anteriores, contenpordnacs o postssiores A 1a ecelebracidn
del conirats que constituyen los diversos modos do terming

cidn.

S. Dos 2c las cAusde mes comunea de terminacién del
contrato de Arrendamiento contempladas en el artfeulo 2483
del C4diso Civil es por una parte, el cumplimiento del pla
1o pero aue sin exmbargo, ei el arrendatario coantinda sin -
opoaicién del errendador en el ugo y goce de 1la cosd arren
dada, después del vencimisnto del término del contrato, —
oper: la tdcita reconduccidn -or lo que puede terminAr por
voluntad da una u otra parte, en cualiuier tiempo, sélo =
con la otligacidn del arrendador .le der el aviss previo B_
que £e refiesre el artfculo 247€ del zir-> ordenaziento Ci-
%il, Y por la otra, ea 12 reacisidén entendida éets, como_

18 resolucidn de un contratn bilaternl olenarente vAlido o



algsn aete duridico que engevndre rrestaciones recimrocas;
ddndosa 988 rescluciln del ziene on 30d sujuastos: por in
cumplisisante e las obligeciones o cargo de unt de l2g
Prtes o por imposidilidad objetiva de dar cupplimiente a
las odligecionses ¢ una de las paries, Josc lo sefala el
artizuda L343 dal T4diay Jivil oarm el Distrite Pelaral,

1T, Festw2tr Al 2ersil> 1el tani an el drrendsazen
T, Aunaus 91 larialadoar op contewnls s manersy slgama o
e 8l 2Asc 49 gqua, satando denfro de las 13 dfis nue ator
g2 ol ariiculy 2443 0, freecifn II, para los Rroendata-—
riss de casA-raditacifn y sl e 10 4fng qus ITETLS el wem
artizuls 2447 sonm relacidn al 2304, pare los arrendata-—
rios le gire industrial 3 comercial, todoa del O 'iao Si-
vil; que 1a policitucidn de wvenza del insmuedle irrendado,
sed Acaptads jpor urd de lgs ArTendatariss, antee s ctue -
13s deads I 2agan 3 que oond ConIECUACSILA de €33 Agerta-
cién, me extizmgs 21 ejercizio del derecho el tanid pars
138 demds srvendatariss ~ua tamblén estda en ATt de -
sceptar saa wliiiitamcidn al 3{s 5 lve dfas sigulentes A -
18 3cepsaciiz del iz, Dabe sntsndesse gue unad Co-—-
rrecte taterpreatacifn de los srtfeulss 2347 3 443 7, frag
atdn 1T el 3£dizs vil, es e el senitido ds gus los sla
sos 48 4143 7 quince i{ss gue Sonceds 3 los arTendaszarios
de localas =c3araiales y 8 128 d¢ cesa-naditetiin, respeg
Tivaxzense, s3n 2laics tue ne tueten ser reducidys mor 2l
necho e sue TuARLQuisTe e 1os tiiularse del derecho del
tantd heoe v de €1 cor wnticipacidn, 2228 var que los -

arsfsules zusr g2 2i%an acn antelac:idn, estadleden QlAarma—



ments término perentorio ocomdn dentro del cual puede hacer
se valer el derecho del tanto desde el primoro hasta el Wl
timo dfa.

1l. Bs innsgable que en las sonatantes controversiaas
derivadas del arrendamiento inmobiliario, cuyas desocupa———
cidn se pretende, independientements do que representa un_
problems juridico, ez un problama soeial por sl resngo an_
la patisfaceldén de vivienda, es por ¢llo cue el arrendata-~
rio necesite violar el principio ds sconoafs procesal pues
to qua el procseso ka de dessrrollarse con la mayor econo—
afa de tienpo, de energfa y de costo, de scuordo & las ——
circunstancias que el caso presents, pero sabemos induda——
blemante que los tridunales mexicanos infringen conatante—
mente este principio, dedido al procedimiento reprobable -
en 11 geatidén judicial del inquiline Que impugna 1a preten
8ién del arrendador, con objeto de obstaculisar la marcha_
norpal del procesc y con ello, permanscer sl mayor tiempo_
posible en el uso y diefrute del inmueble en litiglio, es -~
Jeeir, el arrendatario ejarce una serie de 8ctos LroCesS==
les que 1a ley tutels a sAber que su pretensidn es contra-
ria al interds legitimamzente protegido al actor o bien, ~—
cuando carsce de prusbas pard &poy&r una justa causs pare_
oponeree al darecho del astor.

12. 18 prueba confesiondl consistes en someter & una_
de 1as partes en al procesd, por la otra, a un interrogato
rio espesial respecto al reconocimiento de hechos propios_



que producen efsotos Jurflicoa en ocontrm le ouilen, siendo

sapua, 1o hrce Lidre y forwalments sn jutedo.

ANoTW Bisn, tratdndoss ls contruveratd o de futletd =
anbinarty por famatnccifa s sontrats te Aarreadamiento, -
M a3 22 Jua 2 fannndald rearvoniataris pretents scredi-

TAr qus oon Antselarisn sl S Jse s susclite, celadbnd

son ol arrendilor vorbdlms nueve 2entra s de arrendse—
rianty, 5 dste, t s var 3fvecs la confaatonal I8 arren-
22407 para a8%9 afectl, @8 JC10a lu notificaridn cerao--

nal jus se Nage al adaolvents 329 fArd ofrecirdo ure u o re-

tra rarts, para Jue #r desAdol.r e

A oprua DA, 8o otsts lo
Siapassso por 9l artlouls L1 fracridn IT tel $81yc Je¢ -
Procadistentds Mvilea, 2ul+%0 2. st %2 dontratd 1F S
sAnda nadiindoss anclauaado Al proprd Arrendafario, & osu -
Tepresentants 3 AocleTASD, alsada ar 34 resvuesta w1 o

soarenaidn, s Aty sartae Ban sorparedids 4 la apee—

dtencis previa ;o ov2 Sonvilissiin y taxdidn opertunamente_

2frecen truede, oo 23 dadle w2 o nOSLLIINe de mAnarw -

erernaAl Al cdmalvents le egta prus™, DorqQue w Mign .s_

SLerty

apihts nortes han tapalaais ol arssedimtenty y
BAD Jea0SAIMIY M tnteTER TIUSMEIL en el nrgociy, ror 1y -

e gaf taEbifs e 2atnn ol cendianta 131 2ay

3s la audiencinm le Teptdogy le sala YA cowy i todos

loa Rouerdnse o 2 i T IeD #ate WATIVO O Le R O0R

owreltendd ol fueres:, puele nmegarse + -

sonteatar las
nteoue 188 2ur ~udiertn TEriudlTarle Tes~woty & novalidp

verdal fel ArTemdmmienty.



13, Ia prueda testimonial pusds desshogarse por —e
aquella persona qus ha estado presente por casualidad, o_
8 inotancia de las partes, al verifiocativo de un hecho ——
eontradicho; y que puede, por consiguiente, afirmer a) —
Jues su existencin, la manera como ss verificd y sus re—
sultados.

Sa innegable el sbuso del ofrecimiento de testigon -
en loo juicios ds terminacidén de contrato de arrendamien-
$5, ousndo ds manera inzotivada o) arrendatario pretende
acreditnr falsaments novacidén verbal del contreats de a—
rrecdaniento mediante testigos por demds aleocionsdos pre
viazente 8 Ay comparecencia y deeahogo, resultando de e~
1o, testimonics singulares, discrepancia absoluta en sus_
declarasionen de perecnhs, lughres o circunstancias de —
eeencia de 1o que dedbe versar su tostimonio; falsas decla
reaciones que de mansra alguna bensfician a su oferente en
el orédito de lus hsohos constitutivoe de sus defenszs y_
excepciones ¢ on su 0889, en l& reconvencidn,’ pero contra
rianente dilatan y entorpscen 8l procedimiento, mea por -
1a insxactitud del domicilio de los testigos o porque no_
exista plema odligueién de que el oferents los presents -
el af{a de la audienciaj por 1o que dobe reforsarse o re—
forearss o1 a-t{culo 357 del Cédigo de Procedimientos Ci-
vilee, nar:s efecto de cue tratdndose de nowvacidn verdal -~
en el arrendamiento, se pongn & disposicién del oferente_
las cédulas de notificacidn de los testigos ™aAre qus ée~-

tos sean prosentados el dfa de la audiancia y para el ca-



80 de desistimiento de uno o amboa testigos o desercidén de
1a prueba, ae haga efective 1a sancidén & que se refiere el
oitado artfculo adjetivo eivil,

14, La prueda pericial consiste en el diotamen o jui
olc de personas, sobre el origen, naturalesa y resultados_
de un hecho, para cuya aprecincién se requieran eonocimisp

tos sspeciales sn Blguna oiencia, arts u oficio.

Dede reforsarse sl contenido del artfoulo 348 fracoidn
X del 0Sdigo de Procedimientos Clviles para el Distrito Pe
deral, porqus 6s verdad que el ofrscimiento de la mrueba -
pericial obedece 8 que las partes pretendan Acreditar al -
jusg hechos cuye naturalera requiera de conocimientos espe
ciales en 18 materia ds que se trate la ocienclm, téonice o
arts, y qua dicha pretensién debe traducirse en interds ju
vidico y procesal, es deoir, 1a necesidad 4el litigante de
acudir ante sl érgano juriediccional & satisfager legalmen
te su derecho sn juiclo y obtener del tridbunal una senten—
ola qus pongs fin al procedimiento.

Ahora bien, dicho interds procesal debs ser desestina
40 suands han trensourrido los tres d{as que se refiers sl
artfoulo 348 y el oferente de 1a prusba pericial no llevs_
a cabo el nombreaiento del perito de su parts, con inten-—w
oién de que éste, men nombrado por el jusghdor. Ante Al
aotitud debe declararse deglerta esta pruebs por falta de_
interés pooesal del oferente, porque se advierte on mdlti
ples ocnsiones aus en lam contestscidén de 1A demandn, es ol
arrendatario quien vierte argumentos por demds faleoe con_
objeto de dilrtar o entorpecer ol procedimiento por el lap



go trdmite que se requiere parae el desahogo de ssta proban
sa, obligando con ésto R su contraparts & seguir el trdmi-
te de una TTueda gue no ofrecid y que es innecesaria mare_
agreditar sus mretensionss, ndxime que el jusgador suple -
el interés procesal deo la parte, 8l nombrer el perito da -
aquélls qus 488 de hAcerlo en el término sefialado en el -
art{culo 347 del referido ordenmmiento civil.

15, For recurso de apelncién debe entenderse 1R im—
pugnacidn ror virtud de la cual un tribupal de pegundo grw
do, & peticién de parte legftisa, revoca, modifica ¢ con—
firesr uns rveolucidn de primers instancia,

El interés ss 1a medida de 18 ac3idn, también el inte
rés es 1a redida sn 18 spelecidn, es decir, pare la proce-
dencie del recurso de apslacién dede exigtir un intorés ju
r{dico que lo justifigue a travds de wn sgravio que ne ha-
ya ocesionado & la parte recurrents, pero que la interposi
cién inmotivada de cete recureo, carente de interds Jurfdl
¢0 pare demostrar que eoe¢ perjudicé al apelante en 1a mene—
tencia recurrida y que es mds, que se le declare deslerts_
8l recurso porque el inconforme no se hAys presentido 8 ==
continuar el trimite de la apelacién, es inconcuso que el_
recurrente carsce de interds jurfdico que justifiqus su in
rotivada apelacién, en tal virtud dede sancionares al 14—
tigante tesereric que s8lo pretende alargar 1a ojmetéu' -
ds una sentencin que le ¢s desfavoradle. SaAlta a lavista_
el problers de considerar la conveniencia de conservar el _
recurso de¢ 8pelacién como trempa procesal pars el arrends-
dor, en su concepcidn tredicional y cldsice o en la pecesi



4asd ds sustituirlo por otro, mas expedito, y sobre todo -
BAs 800Yde 0on 1a $pooA en que se viven los ndltiples Jul
cios por problemss de arrendamiento inmobiliardo.

16. Kl juicio de ampsro es unh institucidn jurfdico
pelitica creada gon el fin fundamentel de garantissr les_
libertndes péblicas y gue con 1A interposicién @l juiclo
de garant{as serd con objato de lograr 1a proteccidn del_
individuo ocontre la vioclacién de sus derechos pdblicos =~
subjetivoas consagrados en la Constitucidén Generel de l1a ~
Bepdblica, contra actoa de autordidad,

1la grandsza y eficacia del juicio de saparc, sl cre-
cimiento demogrdfico, sconémico y social de Eéxioco, han -
provocado ¢on motive de los m=fitiplea juicios de arrends-
miento 1nmob111&r16 que & diario se resuslven, el aumento
extraordinario de tradajo & cargo de los Jusgados y Tribu
nales, intensificando su gravedad por el sjercicio abusi-
vo de la acoidn de sampero.

Advirtiendo por supuesto en la tremitacién del {nci-
dente de suspensidén, como procedipiento de orden cautelar,
que 1a conatitucionalidsd o inconstitucionalidad del acto
reolnmado, no ejerce, em principio, influsmois pare deter
minsr la procedencia de 1a suapensién, es squ{ donde sur~
g¢ 1la tendencia al abumo del juicio de smparo por los li-
tigantes temerarios gue acuden a é1 con sl inico objetivo
de obtener una suspensidn &e loe efectos de las resolucto
nes que le han sido desfavorables, acertandoc de eeta for-
ne, a obstaculiear la ejecutorizacidn normal da los proce



dimientos judicieles y manchar con ésto, 1& pronta y expe
dita administrecidn de justicis, pues mientres mis se ro
rTogue el pronuncisaiento de 1a dltima sentencia que he--
brd ds terminar con la contisnda, mayor beneficio se ob—
tendrd con la suspensidn inicialments deoretada, gue sur-
tird sus efectos por mas largo tiempo.

For lo antes sxpuseto, ain que esta consldsrucidn im
plique denegncidn al gobermado pera acudir A&l juicic de -
garant{as, debe con mis frecusncif hacsrss efectiva la ~—
sancién & que se refiers el artfculo 81 de 1A Ley de Ampa
1o con relacién al artf{culo lo. bis del mismo ordensmien~
to, cuando resalte evidents que en la demanda de ampiro-~
se hayun wvurtido Antecedentss cue no sean sAteria de 1i-
tis desde 0l juicio de origen] cuapdo en ver de acudir -
al recurso correspondients o si estando interpuesto, se_
declare desierto por falta de interds processl en aten=-~
oddn al principdo de definitividad del juicio de smpRro;
0, siaplements cuando sl promovente A2] SSTREY, se limi-~
te & trenacribir preceptos constitucionales o Tazopaaien
tos del aotc reclaands que no constituyan proplumente —
conceptos de violeoidn que demueatren 1a 1legnlidad en -
le astumcidn de¢ 128 sutoridald responsabls, perc en csmbio
88 advierta del estudio torel de la dsaanda, que se inter
paso con el propésite de retardar el cuaplimiento 4e 14
sentencia reclasads,
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